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URBANITZACIÓ DIFOSA EN SÒL NO URBANITZABLE. 1  
RESUM  
Aquest treball final de grau té com a objectiu presentar la problemàtica de les urbanitzacions 
difoses construïdes en sòl no urbanitzable i servir de base per conèixer quina és la legislació 
i la realitat física en el nostre territori.  
A l’inici del present projecte, s’explica les primeres legislacions urbanístiques que van sorgir 
al nostre país amb l’objectiu d’aplicar les noves teories higienistes i expansionistes que 
apareixen al final del segle XIX i a l’inici del XX. Aquesta primera experiència es van 
desenvolupar a les grans ciutats d’Espanya, com poden ser Madrid, Bilbao o Barcelona, etc. 
Tot hi això el gran salt es fa als anys 50 amb la promulgació de la primera Llei del sòl d’àmbit 
nacional que vol ordenar i regularitzar l’activitat urbana a tot el territori espanyol. 
Les Lleis del sòl que es redacten als anys 50 i 70 són de gran ambició, però la situació 
política del país fa que no s’arribin a aplicar com la pròpia Llei preveu, fent que aquestes 
fracassin. Fins l’arribada de la democràcia, on el text Constitucional del 78 estableix la 
divisió entre les competències que té el Govern Central en matèria de valoracions del sòl i 
els Governs Autonòmics en matèria d’urbanisme.  
Vist el marc normatiu del que parteix la legislació actual, s’ha volgut fer un anàlisis més 
acurat de la Llei del Sòl estatal i de la Llei d’Urbanisme de Catalunya, per tal de veure quines 
són les eines amb les que actua l’Administració en referència al sòl no urbanitzable, les 
sancions i els mitjans de que es disposa per ordenar el territori. 
Per altre banda, s’han buscat exemples pràctics d’urbanitzacions implantades en sòl no 
urbanitzable en territori català per tal de veure com les Administracions locals, la Diputació 
Provincial i la Generalitat de Catalunya aplica la legalitat vigent, gestiona la problemàtica 
presentada.  
La mostra s’ha fet a la comarca del Maresme i de la Selva, on durant els anys 60 i 70 s’hi va 
produí una forta activitat urbanística al marge, en molts casos, de la legalitat o a l’espera que 
pel simple fet d’iniciar aquest procés urbanitzador l’Administració actuaria a favor, fet que no 
es va donar. 
Per tal de completar l’estudi, finalment, s’ha realitzat un annex on es fa recull dels articles 
més destacats referits al procés de protecció de la legalitat amb l’objectiu d’ajudar al lector 
del present treball a comprendre quin camí ha de seguir una “edificació tipus” que es troba 
en sòl no urbanitzable per tal de legalitzar-la, o si s’escau, la restauració a l’estat anterior 
amb l’enderroc de la mateixa. 
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CE Constitució Espanyola. 
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TR92 Text Refós de la Llei del Sòl i Ordenació Urbana del 26 de juny de 1992. 
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DLL Decret Llei. 
DL Decret Legislatiu. 
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1- INTRODUCCIÓ  
Les regles de joc per a la construcció de noves edificacions o instal·lacions en sòl no 
urbanitzable resten establertes al Decret Legislatiu 1/2010 TRLUC, modificat per la Llei 
3/2012, i al Reglament de desplegament de la llei,  Decret 305/2006, establint clarament el 
camí a seguir en cas d’infracció en els procediments.  
Tanmateix , la proliferació de noves construccions en sòl de naturalesa rústica al marge de 
la legalitat és una realitat.  
El treball vol donar una visió sobre el marc jurídic actual aplicable en aquesta problemàtica 
urbanística, les etapes, els documents i la tramitació del procés, les claus i els agents que 
intervenen en els diferents procediments, oferint així les solucions que remet la llei, ja sigui 
restituint l’espai natural original, legalitzant les construccions existents o imposant sancions 
econòmiques als agents que van intervenir en la gestió i creació de les urbanitzacions. 
Diferents tribunals han avalat reiteradament la “restitució de la realitat física alterada” per 
part de l’administració local quan aquesta s’ha produït. Per bé que la manca d’agilitat del 
procediment i la proximitat entre els responsables de les infraccions i els agents municipals 
en les diferents escales de decisió fan que la incoació de processos de disciplina urbanística 
sigui reduïda en relació al volum de casos que es produeixen i que encara siguin menys els 
expedients que es completen amb èxit.  
Es pretén, en clau pràctica i en el context de d’urbanisme del nostre entorn, una aproximació 
a la problemàtica actual de les edificacions il·legalment implantades en sòl no urbanitzable i 
les repercussions urbanístiques que això comporta. 
Aquest projecte té per objectiu facilitar la comprensió per a un enginyer de l’edificació de la 
regulació continguda en el marc legislatiu, així com donar a conèixer a través d’un 
seguiment complert de casos pràctics experiències reeixides de gestió i d’altres infructuoses 
en matèria de la urbanització difosa en el sòl no urbanitzable  
Finalment es pretén identificar les possibles actuacions específiques de legalització en sòl 
no urbanitzable impulsades per l’Administració Pública , tal vegada que es confronta amb  
exemples d’implantació urbanística en el sòl de preservació  davant d’una flagrant inactivitat 
o anuència de determinats agents urbanístics ,consistoris  i altres ens públics. 
L’anàlisi comportarà un judici crític de les raons de la manca d’execució de les resolucions 
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2. TOWN PLANNING DEVELOPMENT IN OUR COUNTRY  
2.1 BACKGROUND  
Medieval towns surrounded by defensive walls still persist halfway through the XIX century. 
That is to say, until the Industrial Revolution, when the walled city design is no longer needed 
as a result of the huge number of migrants moving from rural communities into urban areas. 
Towns became then industrial cities with new opportunities for everybody. 
The first regulations and urban laws appear in this new context, situation that would lead to 
the 29 June 1864 Law. This law was the first one that approved of the construction outside 
the city walls as well as let individuals expropriate part of the land in order to provide it with 
streets and other city services of public usage. 
Thanks to this Law both the Madrid and Barcelona Street Planning (Figure 2.1) became a 
reality in 1860 (known as the "Castro" and "Cerdà" Planning respectively), which were of 
great importance, generally speaking, for the future of these two cities. 
 
 
Figure 2.1.  The  Urban "Eixample"  Planning in Barcelona. 
Later on, these innovative Spanish laws will make possible the 22 December 1876 and the 
26 July 1892 Laws, for which it was established the basis for further urban street planning for 
the Spanish country in the near future.   
1879 was the year when the Compulsory Purchase Law was approved by Parliament. This 
law consisted of a group of laws that appeared to be as the ideal complement to those laws 
mentioned before. They were commonly known as the “Eixample” laws.  
This way, a step forward was taken in order to consolidate the first Partial Confiscation 
Method. In other words, a method that made reference to the added value coming from 
housing planning and for which it was possible the expropriation of at least 20 meter-depth 
side of the Public Zones. 
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This method will be intensified through the 18 Mars 1895 Law on restructuring and urban 
design, which dealt with the reforms in big settlements and approved of a 50 meter rise in the 
depth of those side public zones suitable for expropriation.  
The XX century developed a new set of regulations that were examined in the 12 January 
1923 Law for which Health Care and Hygiene measures were given top priority. Other 
regulatory controls will be also established in a very short period of time and affected aspects 
such as Zoning, the Building Land Measurable Standard Method, Land available for Building 
Ratings, Green Zones, Local Planning Permit for selected major projects and so on. The 
majority of these measures still prevail today.  
Finally, the 1924 Local Ordinance and its Building Principals, along with the 14 July Local 
Property Regulations and the 17 November 1925 Royal Order are also worth mentioning as 
rules for which unhealthy condition buildings were being listed as well as it was stated their 
need of improvement. 
All these orders will remain unchangeable until 1956, when land regulations became a Law.
  
2.2 DEVELOPMENT OF THE URBAN RIGHT  
2.2.1 THE 1956 LAW OF THE LAND: 
The 12 May 1956 Urbanism Law was of particular interest and soon became internationally 
celebrated. This law is a picture of how Urbanism should evolve towards a public service 
function and it is a remarkable attempt to analyse and frame all the community urban 
possible performances as the need arises in accordance with the times. 
Thanks to the Law of 1956 Urban Planning is no longer something that can be used without 
a limit, but something you can enjoy within legal limits instead. This is what the above 
mentioned law clearly states with the support of the Spanish Government itself. 
Consequently, the ius aedificandi1 became a legal norm related in the Urban Planning, for 
which either The Environment or the Villages and Towns Urban Projects became of its 
competence, what means that Urban Planning was definitely not possible without legal 
consent. 
At the same time the Urban Land Classification, broadly grouped in The Local Planning 
General Orders, started. According to this law, land could be classified as follows: 
- Urban Land: Located in zones designated for building or in well-equipped zones 
with piping, wearing and sewerage system. 
- Land designated as for building: Land with no specific use but that can be 
suitable for building. 
- Rural Land: The land that surrounds a village. 
A reasonable price was given to each type of land in order to avoid speculation. This way, 
The Government could take part in the Sale of Property Market and influence it. 
                                                 
1 
ius aedificandi: Landowners own every building in his land ( Principles 353 and 354 of the Spanish Civil Code) 
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This system also let keep the added value generated by the community. This came down in 
favour of the community own increasing demands by means of specific urban performances 
and according to the Fair Benefit Distribution Principal, for which the Authorities had the right 
to divide the land of a building lot into plots and later on reunify it again at their convenience 
in order to benefit each owner equally. 
Unfortunately, this measure failed miserably under the Franco government due to basically 
two things: the slowness when putting the measure into practice and the lack of interest on 
behalf of the Administration itself. 
Urban planning was only possible in large cities like Madrid, Barcelona and so on. The rest of 
the towns never failed to draw up any. As a consequence, it generated a huge gap in the 
legislation as well as opened a door to property speculation. 
In 1962 was endorsed a new law that let expropriate without a previous urban planning. That 
is why it was possible to give the green light to the brand new National Housing Planning in 
order to meet the housing great demand that took place in the 60s and 70s. 
From then on, the 27 June 1970 Urban Performances Royal Order along with the Third 
Development Plan will be the only laws to come into effect, being the former ones no longer 
in force. 
2.2.2 THE REFORM OF 1975: 
The 2 May 1975 Law was a laudable attempt to acquire some discipline in the formulation of 
a minimum urban quality standard. It also tried to appear as the definite Land Regulation 
System, giving prior relevance to the land classification according to two new factors: the 
urban value and the initial value.  
This Urban Land Classification was divided into two distinctive typologies: scheduled land 
(that is to say, land that can be built up immediately) and non-scheduled land (or land that is 
kept undeveloped on purpose for a long time until it is of use again). 
All these urbanization processes will be further examined in the 9 April 1976 Urban and 
Planning Land Law, which once again was object of re-examination in the 2159/1978 Royal 
Planning Order, the 3288/1978 Royal Urban Order and in the 2187/1978 Urban Discipline 
Order.  
By the time the above mentioned law was ready to put in practice the country was going 
through a serious energy crisis. As a result, the economic growth expectations failed 
dramatically. Seeing everything in this light, it is comprehensible that it was impossible to go 
on with the law. 
The 25 July 1990 Law gave a solution to some of the problems generated by the group of 
reforms codified in the 1976 Act, despite generating some other new ones. All this will result 






                                                                       URBANITZACIÓ DIFOSA EN SÒL NO URBANITZABLE. 12 
2.2.3 THE SPANISH CONSTITUTION OF 1978: 
This new text became a significant change regarding to previous formulation. One of the 
most relevant consideration principles, that is to say the 33 Order, says: 
1. It is established both the right to private 
ownership and heritage. 
2. Other social aspects related to these 
rights will limit the content according to the 
law. 
3. No one will be deprived neither of his/her 
possessions nor his/her rights unless there 
is a good reason to do that in order to benefit 
community. In this case, a fair compensation 
will be awarded in accordance with what the 
law says. 
1. Es reconeix el dret a la propietat privada i 
a l’herència. 
2. La funció social d’aquests drets en 
delimitarà el contingut, d’acord amb les lleis. 
3. Ningú podrà ser privat dels seus béns ni 
dels seus drets sinó per causa justificada 
d’utilitat pública o d’interès social, mitjançant 
la corresponent indemnització i de 
conformitat amb allò que les lleis disposin. 
 
I must say that all this was against with what had been stated by previous laws, since the 
new ones were in favour of a “nationalization” of the land and public property. 
This “nationalization” had nothing to do with the collectivization process of land. The reverse 
was true. It was designed to recuperate the land added value generated by the community 
instead of giving it to the landowner when carrying out building works in his/her land. 
To sum up, the 33 Principle promoted an alternative solution to return the added values to 
the community and became an open door policy for property developers, banning private 
land confiscation and establishing a compensation system in return.  
On the other hand, Public Institutions were obliged to pursue, as it is stated in the 47 Order, 
the following principles: 
1. Everyone has the right to have an 
environment suitable for personal 
development and the right to preserve it. 
2. Public Institutions will take care of either 
the proper usage of natural resources in 
order to protect and improve living conditions 
or its defence and restoration needs. All this 
will be undertaken with the essential 
solidarity of the community. 
3. There will be punishment and disciplinary 
measures by law in order to avoid breaking 
up the regulations currently in force and 
related in the principals mentioned above. 
An obligation to restore the damage will be 
also established in case this happens. 
1. Tothom té dret a disposar d’un medi 
ambient adequat per al desenvolupament de 
la persona, i el deure de conservar-lo. 
2. Els poders públics vetllaran per la 
utilització racional de tots els recursos 
naturals, a fi de protegir i millorar la qualitat 
de la vida i defensar i restaurar el medi 
ambient, amb el suport de la indispensable 
solidaritat col·lectiva. 
3. La llei fixarà sancions penals o, en el seu 
cas, administratives per als qui violin el que 
es disposa en l’apartat anterior i establirà 
l’obligació d’aquests de reparar el dany 
causat. 
According to this, The Constitution guarantees that everyone has the right to enjoy the 
Environment as well as compels citizens to make good use of it. At the same time, it gives 
powers to the Institutions as for urban and landscape planning matters which, technically 
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speaking, must be sustainable and in any case must be in contradiction with its 
surroundings.  
In conclusion, the 137 Order established the new National Land Organization, where it is 
stated that: 
The Spanish Country is officially organized 
in towns, provinces and autonomous regions 
with autonomy to govern according to its 
respective interest. 
L’Estat s’organitza territorialment en 
municipis, en províncies i en les comunitats 
autònomes que es constitueixin. Totes 
aquestes entitats gaudeixen d’autonomia per 
a la gestió dels interessos respectius. 
Thanks to this Act, the Autonomous Regions, Provinces and Town Halls were all set up. 
The Catalonian Legislation started with the 148 Order that dealt with Urbanism and Land 
Laws. In this Order we can read that: 
The Autonomous Regions will be competent 
in the following matters: 
3a. Land Planning, Urbanism and Housing 
9a. Jurisdiction in the Protection of the 
Environment 
Les comunitats autònomes podran assumir 
competències en les matèries següents: 
3a. Ordenació del territori, urbanisme i 
habitatge. 
9a. La gestió en matèria de protecció del 
medi ambient. 
In other words, it was set up the new basis for legal competence in favour of the Autonomous 
Regions.  However, the Spanish Government in Madrid clearly stated that although there 
was no intention to interfere in the Autonomous Regions political matters, they had the last 
word in affairs related to the Environment.  
All this is mentioned in the 149 Order of the Spanish Constitution: 
The following principles are what come 
within the Spanish Government exclusively: 
1a. Endorsement Order that guarantees 
equal rights and obligations for all the 
Spanish people. 
23a.Environmental protective measures met 
with the Autonomous Regions approval as 
well as basic rules on forests and cattle 
crossings. 
L’Estat té competència exclusiva sobre les 
matèries següents: 
1a. La regulació de les condicions bàsiques 
que garanteixin la igualtat de tots els 
espanyols en l’exercici dels drets i en el 
compliment dels deures constitucionals 
23a. Legislació bàsica sobre protecció del 
medi ambient, sens perjudici de les facultats 
de les comunitats autònomes per a 
l’establiment de normes addicionals de 
protecció. La legislació bàsica sobre espais i 
aprofitaments forestals i vies ramaderes. 
The Spanish Constitution also had competences related to Urbanism and promoted: 
- The decentralization process through the Autonomous Regions. 
- Sound Judgement on Urban Planning and Housing matters on behalf of the 
Autonomous Regions. 
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2.2.4 THE 8/1990 LAW AND THE 1992 MEMORANDUM: 
The 1976 Act remained then as the common institutional and judicial framework by the 
Autonomous Regions until the 1990 Reform that was approved on the 25 July 1990 by the 
name of  Urban Reform and Land Qualification (8/1990 Law and Memorandum of 1992), 
which aim  was to create a law with a tendency of homogenization: 
“Constitutional competence delimitation 
seem to prevent the Central Government 
from putting into practice the Law of Land 
and Urban Planning, which is similar to 
those previously examined in the currently in 
force 1992 Act, with the primary objective to 
take fully effect for its implementation would 
mean an obvious meddling with regard to 
competences belonging to Autonomous 
Regions as for either land planning or 
urbanism issues. On the other hand, The 
Autonomous Regions cannot compete with 
the 1992 Act and decide to start by 
themselves such an extensive in content 
urban regulation (as it is formulated in the 
1992 Act) simply because this, if possible, 
would definitely be in contradiction with the 
competences that the constitutional text 
provides…”  
“...the minimum conditions to guarantee 
equal rights and obligations for everybody 
and particularly for those landowners 
affected by urban planning processes, 
outlining at the same time the public service 
of these properties according to what is 
stated in the 149.1.1ª principle and in 
relation with the 33.2 principle of the 
Constitution” 
“La delimitació constitucional de 
competències sembla impedir que l'Estat 
aprovi una Llei sobre el règim del sòl i 
ordenació urbana amb el mateix o similar al 
del text refós actualment vigent, amb 
pretensió d'aplicació plena, ja que la seva 
regulació suposaria una manifesta invasió 
de competències autonòmiques en matèria 
d'ordenació del territori i urbanisme. Però 
tampoc les comunitats autònomes estan 
facultades per establir una normativa 
urbanística d'abast i contingut tan ampli com 
el de la llei vigent, perquè això xocaria amb 
les competències que atribueix el mateix text 
constitucional..”  
”...condicions bàsiques que assegurin la 
igualtat de tots els espanyols en l'exercici 
dels drets i deures dels propietaris del sòl 
afectats pel procés d'urbanització i 
edificació, alhora que es delimita, amb el 
mateix caràcter bàsic, la funció social de la 
propietat d'acord amb el que preveu l'article 
149.1.1 ª, en relació amb l'article 33.2 de la 
Constitució” 
 
Needless to say that this law was not very popular among neither of the Autonomous 
Regions and was challenged the very moment it was endorsed, along with the late 26 June 
1992 Memorandum that eventually led to the 1997 Constitutional Sentence. 
The new Law seriously affected landowners in the sense that enhanced meddling on behalf 
of the Central Government as for rights and real-estate business matters as well as reduced 
landowners to fulfilling their obligations. 
All this was developed gradually by means of an urban purchase strategy in accordance with 
urban proceedings. That is to say: 
- The right to do building works prior Planning Permit.  
- The right to benefit from a better urban land usage in case of cession, distribution or 
urban obligations and according to the Municipal Planning Order. Moreover, it must be 
fully fulfilled within deadline. This made possible the change of “land suitable for 
building” into “urban land” in an instant. 
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- The right to stop building works due to Planning Permit Expiry (as it is stated in the 
Official Application Form for permission written for this cause). Building works will fail to 
materialize in these circumstances only. 
- The right to make use of the built- up building, as it is stated in the Planning Permit 
and in the Order in force at the time.               
The Central Government had also the right to meddle as for the terms in which the rights 
above mentioned were to happen. Otherwise, there could be heavy fines and right losses as 
a punishment. At the same time, it was established that the real cost of the land in the 
process of building was going to be estimated stage by stage as stages in the building works 
were being completed. 
As a result, the value of a land suitable for building that had not begun the first building stage 
yet would be estimated according to its initial value whereas the same land in its third 
building stage, for instance, would be estimated as land whose value depended exclusively 
on the market value 
As we see, the Law did not give equal opportunity to everyone and kept on insisting with the 
irrational classification of different land categories, according to which the terms “non-
scheduled land” and “land not suitable for planning” were not accepted as ius aedificandi2. 
Despite this, it was possible, by means of different strategies, to keep the benefits from 
diverse pieces of ground and plots generated by urban transfers called TAU3. Thanks to it, it 
was possible to achieve a sort of standardization of the land, especially in inland zones.  
Meanwhile, the Central Government saw great possibilities in the Estate Market and took 
advantage of it. That is to say, it saw how its meddling competences in the Estate Market 
were enhanced by means of the rough estimate and retraction method as for onerous land 
and planning transfers matters. 
The situation resulted in an immediate reassessment operation in order to change land not 
suitable for urban planning into land suitable for planning again. As a result, local patrimony 
increased dramatically as Town Halls could now purchase land which was not suitable for 
urban planning at first. 
The principles of this law were not at all in contradiction with the Autonomous Regions 
Legislation as for Land Planning, Urbanism and Housing issues. Quite the reverse, the law 
complemented the legal norms established in the Autonomous Regions. Both the Central 
Government and the Autonomous Regions acted according to what was stated in the 
Spanish Constitution on such matters.  
Throughout this time the Autonomous Regions began to legislate on Urbanism and created 
their own legal competence framework. This was possible thanks to the Memorandum 
related to the 9 April 1976 Land Urban Planning Law, since it was the only legal text 
available at the time.  
                                                 
2 




It stands for “Transferències d’Aprofitaments Urbanístiques”. 
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In conclusion, we can say that during this long period of time, which goes from the 
Constitutional Principles Announcement to the 61/1997 Court Sentence, the Central 
Government and the Autonomous Regions legislated together as for urbanism matters. The 
reason why this was possible was the constant interference and meddling on behalf of the 
Central Government as for urban matters, situation that unfortunately was going to be a 
common practice in the future. 
Not all the Autonomous Regions had its own urban laws. Some of them simply used the 26 
June 1992 Urban Planning Law instead. 
2.2.5 THE 61/1997 CONSTITUTIONAL COURT SENTENCE: 
As we have already seen in the above section, the 8/1990 Law about the Urban Reform and 
the 25 July Land Qualification Principles were by no means very popular among some of the 
Autonomous Regions and, in fact, they were challenged at Court. 
The Autonomous Regions that appealed to the Supreme Court were those as indicated in 






















                Figure 2.2. The Autonomous Regions Chart (Source: The Urban Legislation Reference Book) 
 
According to the 20 Mars 1997 Sentence, almost two thirds of the 1990/92 Law were no 
longer valid because of its unconstitutional nature. This way, it was left a gap in the 
Legislation that affected many Autonomous Regions. Consequently, some of them did not 
apply its right to legislate as for urbanism matters or they just put only a few of the principles 
from the Memorandum related to the 26 June 1992 Urban and Planning Law into practice. 
This gap in the Legislation was partly covered by the Memorandum related to the 9 April 
1976 Land and Urban Planning Law, since it had several aspects that could perfectly fit in 
some basic constitutional principles like the property right for example, which was 
understood as a tool of public interest. 
The Autonomous Regions’ appeals for a more favourable treatment as for urban 
competences were largely ignored by the Central Government, which went on with its 
interference and meddling policy. Eventually, the Supreme Court understood that the stage 
distribution method of benefits and charges among regions was too complex and difficult to 
carry out, since it led to an urban system of very little room for manoeuvre. Furthermore, 
AUTONOMOUS REGIONS THAT LODGED AN APPEAL AGAINST THE 
8/1990 LAW 
The Parliament of Navarra 
The County Council of Cantàbria 
The Executive Council of “La Generalitat” of Catalonia 
The County Council of Aragó 
The Government of Castella and Lleó 
The Government of the Canary Islands 
AUTONOMOUS REGIONS THAT LODGED AN APPEAL AGAINTS THE 
26 JUNE 1992 URBAN PLANNING LAW. 
The Balearic Islands Government 
The County Council of Aragó 
The Executive Council of “La Generalitat” of Catalonia 
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according to this system only the Central Government had real competences to designate 
basic rights and obligations without any prior agreement on how much detail should be given 
to urban methods. 
The consequences of the 61/1997 Constitutional Court Sentence were as follows: 
- The 9 April 1976 Royal Decree comes into effect again and as result, the 
Memorandum related to the 1975 Land and Urban Planning Law is approved.  
- It is established a new framework in the Spanish Urban Legislation. The new laws 
that operate in the Autonomous Regions will have the 1976 Memorandum as a text of 
reference. Urban laws will be approved as long as they do not interfere with the ones 
approved by the Central Government. 
- The Central Government can have a legitimate claim to either the right to property 
(according to the 149.1.1st principle of the Spanish Constitution) or the benefits 
generated by compulsory expropriations, since land re-qualification makes this 
possible. The Central Government can also implement the government’s decisions on 
patrimony fully (149.1.18th Principle of the Spanish Constitution).   
Once the basic competences on urbanism had been transferred, the Memorandum related to 
the 26 June 1976 Land and Urban Planning Law effectively operated in practice in Catalonia 
as it was stated in the 14 and 149 Principles respectively of the Spanish Constitution.  
This resulted in a simplification of the Catalonian Legislation for instance, especially after the 
Constitutional Court Sentence was pronounced. In this regard, the 1/1990 12 June 
Legislative Decree became more and more prominent. At the same time, the Pre-
Constitutional Norm as well as the rest of the Principles in the Memorandum related to the 26 
June 1992 Land and Urban Planning Law had been left behind as an alternative option for 
additional application. 
The Constitutional Court Sentence then opened a door to the Autonomous Regions so that 
they could develop their own Legislation as for Land Property matters and let them meet their 
needs. However, there must be taken into account that the Memorandum related to the 9 
April 1976 Land and Urban Planning Law remained as an additional law. In this sense, this 
contributed to secure the development of the ius commune4 completely. 
Legislators from the Autonomous Regions then hurried to make some new land laws in order 
to cover the gap in the Legislation left by the Memorandum related to the 1992 Land and 
Urban and Planning Law.  
An example of this are the following laws which were endorsed in 1997: the 25 April Law in 
Cantabria, the 18 June Law in Andalusia, the 15 July Law in Madrid, the 10 July Law in La 






                                                 
4  
ius comune: Or ordinances that can be aplicable to  general legal cases or  to a particular legal case. 
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2.2.6 THE NORMALITZATION AND ESTIMATION LAW: 
After the 61/1997 Constitutional Court Sentence the first law approved by the Central 
Government was the 6/1998 13 April Normalization and Estimation Land Law, which was 
altogether simpler as well as covered the gap in the legislation left by the Constitutional Court 
at the same time. 
As for Land Estimation matters, what comes into effect today is the 2/2008 Memorandum 
related to the Land Law and Royal Decree and the 1492/2011 Regulation on 
Estimations from the Law of the Land. 
2.2.7 THE CURRENTLY IN FORCE LAND LAW IN SPAIN, THE 2/2008 ROYAL 
LEGISLATIVE DECREE AND THE 1492/2011 ROYAL DECREE. 
After the 61/1997 Sentence, the Central Government kept legislating on land matters since 
the implementation of the Memorandum related to the 26 June 1992 Urban and Planning 
Law, undertaking full responsibility for land property measures in all the Spanish territory and 
creating a legal and equal framework for the 17 Autonomous Regions. 
The aim of these consecutive reforms was to adapt to the constitutional framework and let 
the Autonomous Regions legislations coexist with the Central Government’s competences 
regarding to land legislation. 
This way it was established the first step to make a list of the different types of land and 
make sure that the 47 Constitutional Norm and the Right to affordable Housing, etc. as well 
as the European Union Regulations on environmental issues (according to the Commission 
official report on Environmental Strategies) were being observed.   
The 2/2008 Legislative Royal Decree, approves on the Memorandum related to the Land 
Law with the following objective: 
“…it legislates on the basic conditions that 
guarantee equality in the practice of the 
rights and in the observation of the 
constitutional obligations regarding to land in 
the whole Spanish country. At the same 
time, it is established the economic and 
environmental aspects of the body of law as 
well as its value judgement and patrimony 
responsibility on behalf of the Public 
Administrations on these matters.” 
“…regula les condicions bàsiques que 
garanteixen la igualtat en l’exercici dels drets 
i en el compliment dels deures 
constitucionals relacionats amb el sòl en tot 
el territori estatal. Així mateix, estableix les 
bases econòmiques i mediambientals del 
seu règim jurídic, la seva valoració i la 
responsabilitat patrimonial de les 
administracions públiques en la matèria.”  
In the 2/2008 Royal Legislative Decree it was left out the vocabulary related to detail 
technical urban methods, such as types of planning and different land patterns. At the same 
time, highly technical urban terms were also omitted in order not to create a unique urban 
system. This let citizens fully comprehend this new public framework. 
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This was not an urban law but a law related to land property and equality in the practice of 
constitutionals rights under the Central Government observation, which always had to act 
constitutionally as a must. 
The Law consisted of six principles: 
- Principle I: Firstly, this point states the relationship between citizens and land and 
defines people’s rights and obligations to guarantee the free exercise of the land and 
the environment. 
Secondly, it is given an accurate description of the relationship between private 
enterprise and the right of exploration and exploitation of a property in order to build 
on it. 
Finally, it is established the rights and obligations on behalf of land owners and the 
financial burden that they might generate. 
- Principle II: It is defined the basis for a Land Classification Pattern that encourages 
public participation in the management of public urban matters. It also tells about plot 
expropriation for state-subsidized housing. 
As for the Land Classification Pattern, the law differentiates between category and 
process, situation and urban works. The first one defines the two main categories for 
which land can be found according to its geographical situation: rural and built-up. 
The second one is about urban works that cause a change in the land that generates 
added values in which society can take part in. 
- Principle III: It refers to land estimation and building criteria, setting the standard to 
proper land estimation according to urban classification. 
As for country areas, the old method of comparison is left behind due to either its lack 
of objectivity or speculative character. Land suitable for building results in up to date 
estimations of its real value from criteria established before- hand. 
- Principle IV: In it there is all about Expropriation and Public Land Patrimony. It 
includes aspects of the Land Classification Pattern and some of the Land Estimation 
Law with the aim of avoiding dispersion between them. This way, the principles from 
the Legislation currently in force are grouped together in a clearer and easier way.  
It is established the right to an increase in value when modifying municipal ordinance 
that can affect the value of the expropriated land under construction (resulting in a 
rise in the value of the land). 
- Principle V: It guarantees the public character of a property in order to avoid land 
and housing speculation with a financial purpose. Patrimonial Responsibility is 
another point that this principle develops extensively, aimed to those cases when 
failure to comply within the urban stipulated periods. 
- Principle VI: Rules and ordinances from the above mentioned laws are grouped 
together in this principle, for example: the 1/1992 Legislative Decree, disciplinary 
measures and penalty imposed by the Attorney General’s Office as to urban 
infraction, appeal lodging and the norms related to the Land Registry developed in the 
4 July 1093/1997, for which Standing Order- Related Norms were approved in order 
to develop the Mortgage Law about urban acts registration on the Land Registry. 
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The 1492/2011 Legislative Decree aim is to study in depth the details that a Royal 
Legislative Law cannot explain whether for its complexity or its extension. 
The Standing Order-Related Norms developed the Memorandum related to the Law of the 
Land as to Land Estimation, with the intention of making the Housing Market more 
comprehensible and effective. It also tried to fight speculative practice when possible as well 
as gave a solution to the doubts that the text of the Memorandum related to the 2/2008 Land 
Law might cause.          
  
2.3 THE URBAN LAW IN CATALONIA  
2.3.1 THE CATALONIAN LEGISLATION DEVELOPMENT: 
The Spanish Constitution made possible the so-called “Estatut d’Autonomia” in Catalonia, 
which develops competences as regards urban issues. 
The Autonomous Region Catalonian Government shaped a Legal Governing Body that 
resulted in the creation of the Catalonian Department of Land (Law 4/1980) and the Urban 
Legality Protective Law (Law 9/1981).  
It should be also emphasized the following laws, which went through at the beginning of the 
80s: 
- The 9/1981 Urban Legality Protective Law. 
- The 23/1983 Policy on Land. 
- The 12/1985 Environmental Law. 
As we have already seen in the point 2.2.5, the 61/1997 Constitutional Court Sentence did 
not affect the Catalonian Legislation, which began governing from the very moment the 
Autonomous Statute came into effect.  
In other words, the Catalonian Legislation was possible thanks to the Memorandum related 
to the 9 April 1976 Land and Urban Planning Law, which already had the principles that will 
be collected in the Constitution of 1978. As a result, the Catalonian Legislation was kept out 
of the 8/1990 Law as well as the Memorandum related to the 26 June 1992 Land and Urban 
Planning Law. 
An example of this is the introduction to the 9/1981 Law, where it is clearly stated that the 
Memorandum related to the 9 April 1976 Land and Urban Planning Law is the only legal 
framework observed by the Catalonian Legislation: 
“The Government in Catalonia has the only 
court’s competence in urban matters in the 
whole country by means of the 1956 Land 
Law, which was examined again in 1975 (9 
April 1976 Memorandum).  
As The Urban Land Law was recently 
adopted by the Catalonian Autonomous 
Region and taking into account the 
effectiveness of the ordinance currently in 
force, it was opted to proceed with its 
“La Generalitat de Catalunya té competència 
exclusiva en el camp de l'urbanisme, regulat 
a tot el territori de l'Estat mitjançant la Llei 
del Sòl del 1956, reformada el 1975 (Text 
Refós de 9 d'abril de 1976).  
Encara recent l'assumpció de la 
competència urbanística per la Generalitat i 
considerant l'eficàcia del text legal vigent, 
sembla convenient d'optar pel seu 
desenvolupament i la seva aplicació i no per 
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development and application, instead of its 
substitution.  
On the other hand, it should be noticed that 
the urban legislation still has not been put 
into practice completely and that its 
substitution would be less effective in 
practice since it would interfere in situations 
created by the previous legislation.” 
la seva substitució.  
Cal tenir en compte també que l'ordenament 
urbanístic encara no s'ha aplicat totalment, i 
que la substitució plantejaria dificultats 
d'aplicació en interferir en situacions creades 
sobre l'imperi de la normativa antiga.” 
 
The 1/1990 12 July Legislative Decree was approved at the beginning of the 90’s. 
Basically, it is a collection of previous decrees. However, thanks to this fact, it was 
established the basis for the creation of a new series of decrees and laws that will allow the 
Catalonian Government to increase its legal autonomy in urban matters.  
The 1/1990 Legislative Decree remained currently in force until it was abolished in 2002 by 
means of the 2/2002 14 Mars Law, where it is stated the necessity of observing a 
sustainable development of the country as well as: 
“... Preservation and control of land usage, 
soil and subsoil and built-up land as well as 
building works control and housing 
restoration”. 
 
“...la conservació i el control de l’ús del sòl, 
del subsòl, del vol, llur urbanització, i la 
regulació de l’ús, la conservació i de 
rehabilitació de les obres, els edificis i les 
instal·lacions”.  
The Law of the year 2002 meant a step forward in order to solve the poor economic and 
social situation that the country was going through at the time. This law put emphasis on a 
sustainable urban development based upon rational criteria that made the best possible use 
of the land and its resources. Another goal to achieve of this same law was to undertake the 
work of making urban processes quicker and much more effective. 
The following ordinances took effect thanks to this law: 
- The 166/2002 Decree, for which the norms affected by the 2/2002 Urban Law were 
approved. 
- The 287/2003 Decree, for which part of the Legislation of the 2/2002 Urban Law was 
approved. 
- The 10/2004 Law, which modified the 2/2002 Urban Law as for the promotion of 
affordable housing and urban matters in local areas. 
- The 1/2005 Legislative Decree, which makes possible the approval of the 
Memorandum related to the Urban Law.  
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2.3.2. THE CATALONIAN LEGISLATION TODAY (The 1/2010 Legislative Decree, the 
3/2012 Law and the 305/2006 Decree): 
In 2010 the “Generalitat” Government in Catalonia modified the Memorandum related to the 
Urban Law, which had been endorsed by the 1/2005 Legislative Decree. There were also 
more changes with regard to urban matters that affected the legal measures studied in the 
2/2007 Law, which was related to the 1/2007 Royal Law. All this resulted in the 1/2010 3 
August Royal Decree. 
The 1/2010 3 August Royal Decree has been modified recently by means of the Law 3/2012. 
However, this does not mean a change in the content but a change in the ways things are 
carried out according to measures promoted by the Catalonian Government and according to 
objectives designed by the 2011-2014 Governmental Plan, which is aimed to improve 
administrative procedures as to speeding up, framing and simplicity. 
The objectives that the 1/2010 Legislative Decree seeks for are established in its 
Introduction, Principle 1, and it says as follows: 
1. This Law is aimed to regulate Urbanism in 
Catalonia. 
2. Urbanism is a public issue which covers 
planning, land control measures and land 
usage as well as soil usage, building 
surroundings and building. It also takes care 
of urban regulations as to land usage and its 
protection and preservation as well as 
housing and works renovation. 
3. Urban Planning includes: 
a) Urban Competence Assignment. 
b) Urban and Housing Policy and what is 
needed to put it in practice. 
c) Urban Land Regulation. 
d) Urban Planning.  
e) Urban Works Legislation. 
f) Promotion and meddling related to land 
and building usage. 
g) Renovation and Protection of the Urban 
Legislation. 
h) Regulation on Public Property suitable for 
Building.  
1. L’objecte d’aquesta Llei és la regulació de 
l’urbanisme en el territori de Catalunya. 
2. L’urbanisme és una funció pública que 
abasta l’ordenació, la transformació, la 
conservació i el control de l’ús del sòl, del 
subsòl i del vol, llur urbanització i llur 
edificació, i la regulació de l’ús, de la 
conservació i de la rehabilitació de les obres, 
els edificis i les instal·lacions. 
3. L’activitat urbanística comprèn: 
a) L’assignació de competències. 
b) La definició de polítiques de sòl i 
d’habitatge i els instruments per posar-les en 
pràctica. 
c) El règim urbanístic del sòl. 
d) El planejament urbanístic. 
e) La gestió i l’execució urbanístiques. 
f) El foment i la intervenció de l’exercici de 
les facultats dominicals relatives a l’ús del 
sòl i de l’edificació. 
g) La protecció i la restauració, si escau, de 
la legalitat urbanística. 
h) La formació i la gestió del patrimoni públic 
de sòl amb finalitats urbanístiques. 
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The above mentioned Decree makes clear the need to put together all aspects concerning 
Urbanism. In the same way, it also establishes the necessity for an urban sustainable 
development and compels citizens to be respectful towards the environment. 
On the 15 February 2012 Full Session in the Parliament and according to the “Òmnibus” Law 
it was approved the Reform of the 1/2010 Royal Decree. That is to say, the 3/2012 Law, 
which was aimed to redefine some of its regulations and bring them up to date so that they 
would be in total accord with the Catalonian Government’s new plans. 
These changes were intended to make procedures quicker as to urban matters. The whole 
text was divided into six Principles, which can be summarized as follows: 
- Principle I: Powers on behalf of the Government and Town Halls in Catalonia are 
well established in this principle. It is also established the role of the Catalonian 
Institute of Land as well as the roles of Urban Consortiums and Public Sector 
Companies. 
- Principle II: It deals with the possible urban land categories. That is to say: land 
suitable for urban planning, land not suitable for urban planning, limited land suitable 






CHART       
 Land suitable for Urban Planning 
Limited zones suitable for Urban Planning 
Non-limited land suitable for Urban Planning  
 
Figure 2.3.  Land Categories Map. (Source: Urban Map of Catalonia). 
   
This principle also describes the features of the land not suitable for building either for 
protective or sustainability reasons, as this happens with Country Land for example. 
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Regulation on Land Provision to make a better use of land is also laid down in this 
principle. 
At the same time, all kind of works and activities as well as buildings (such as 
farming, cam sites, old historical buildings, etc.) that can be develop and found in the 
countryside are also listed in this principle.  
- Principle III: It deals with all what is related to Urban Planning, including 
Infrastructure, Regulation on Planning Sustainable Growth and Protective Legislation 
towards land not suitable for building, etc. 
On the other hand, the Local Urban Planning stated in this principle reveals what the 
strategy as to Urban Countryside Development will be in the future, with a less 
complex and more flexible urban planning that clearly defines those areas for state-
subsidized housing and those for suburbs. 
- Principle IV: in this principle it is stated the Legislation on urban matters as well as 
the Benefit and Financial Burden Distribution as to urban works. 
The Benefit and Financial Burden Distribution is possible thanks to the division of land 
into plots. This practice becomes the only tool the Government will have in order to 
lay down a fixed price. 
- Principle V: this principle is about Land and Housing Policy as well as Local Urban 
Renovation Projects. It in, it is examined the Estimation and Withdrawal Practice as 
well as the Compulsory Expropriation. 
In the Local Urban Planning of this principle it is stated that plots must be reserved for 
future local growth. It also foresees the necessity to provide some areas with Rented 
State-Subsidized Housing.  
- Principle VI: It is about Meddling in urban matters. It also examines Land and Soil 
usage, Plot Definition, Urban Permit, Plot Regulation and Permit Expiry Date. 
The last point of this principle establishes the conditions for Building Preservation and 
the conditions to declare a Building in risk of collapse. 
- Principle VII: this principle develops all about penalties and restrictions. It states 
that legal proceedings according to the offence would start in case of breaking a rule 
or law. In serious illegal actions all types of urban permit will come to a stop. 
This principle can be also related to the 305/2006 18 July Decree, for which the Urban 
Regulation Body is approved. The norms examined in the Urban Regulation Body are very 
similar to the norms studied in the 1/2010 Law.  
Despite this, it develops the same principles which appear in the 1/2010 Law even though in 
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2.4 QUADRE RESUM DE LA LEGISLACIÓ  
Per ajudar a la comprensió de l’apartat anterior s’ha redactat aquest quadre resum que es 




Llei del sòl de 1956 (Derogada). 





Constitució de 1978 
Art. 149 
Text Refós de la Llei del Sòl de 1992 (Derogada parcialment per STC 61/97). 
Llei 6/1998 del 13 d’abril sobre regim del sòl i valoracions del sòl (Derogat). 
Llei del sòl 8/2007 del 28 de maig (Derogat). 
Text Refós de la Llei del Sòl 2/2008. 
Reial Decret 1492/2011 Reglament de valoracions de la Llei de sòl. 
LEGISLACIÓ CATALANA 
Estatut d’Autonomia de Catalunya de 1979 (Substituït per l'Estatut d'Autonomia de 
Catalunya del 2006). 
Llei 9/1981 de protecció de la legalitat urbanística. 
Decret Legislatiu 1/1990 del 12 de juliol (Derogat). 
Llei 2/2002 del 14 de març d’urbanisme de Catalunya (Derogat). 
Llei 10/2004 del 24 de desembre de modificació de la Llei 2/2002, del 14 de març, 
d'urbanisme (Derogat). 
Decret Legislatiu 1/2005 Text Refós de la Llei d’urbanisme (Derogat). 
Estatut d’Autonomia de Catalunya del 2006. 
Decret 305/2006, de 18 de juliol, pel qual s’aprova el Reglament de la Llei 
d’urbanisme. 
Llei 3/2009 del 10 de març del 2009 de Regularització i millora d’urbanitzacions 
amb dèficits urbanístics. 










Llei 3/2012 del 22 de febrer de modificació del TR2010. 
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2.5. CRONOLOGIA HISTÒRICA  
Per tal de vertebrar una línea temporal s’ha redactat aquest quadre – resum amb les etapes 
més significatives a nivell legislatiu i normatiu al nostre país. S’ha intentat delimitar aquest 
període de temps en una sèrie d’etapes ven diferenciades (Figura 2.5). 
 
HISTORIA DE L’URBANISME A ESPANYA I CATALUNYA 
FINALS DEL SEGLE XIX PRINCIPIS DEL XX. 
 
Les ciutats medievals limitades per les seves muralles defensives, van persistir fins la 
revolució industrial, moment en que es produeix un “trencament de la trama urbana. Amb 
aquest “trencament”, la ciutat busca expandir-se més enllà del seu territori limitat per les 
muralles a causa de l’allau migratòria de gent provinent del camp.  
 
En aquest període, sorgeixen les primeres normatives i lleis urbanístiques, que es 
materialitzaran, per exemple, amb la Llei del 29 de juny de 1864, que va ser la primera a 
defensar la construcció extramurs de les ciutats per part de particulars i deixant 
l’expropiació de part de les terres per la construcció dels vials i usos públics. 
 
Es desenvoluparan posteriorment la Llei de Eixamples de Població del 22 de desembre de 
1876 i la del 26 de juliol de 1892 que van permetre estendre un criteri únic per a la 
construcció d’eixamples a tot el territori espanyol.  
 
Al entrar al segle XX s’inicia una etapa higienista, marcada per la Instrucció General de 
Sanitat del 12 de gener de 1904,  a la qual segueixen les Instruccions Tècnic - Sanitàries 
per als Petits Municipis de 1923, amb la que es consoliden les tècniques urbanístiques, com 
la zonificació, la superfície màxima edificable, l’edificabilitat, l’índex mínim de zones verdes, 
etc. 
 
LA LLEI DEL SÒL DE 1956. 
 
La Llei del 12 de maig de 1956 es va situar a la avantguarda del dret europeu en matèria 
d’urbanisme. Per a la seva redacció no es va utilitzar una base doctrinal prèvia i el seu 
objectiu principal era desenvolupar l’urbanisme com a funció pública. 
 
La norma configura les facultats dominicals sobre el terreny segons la seva classificació 
urbanística, constituint un estatut jurídic per a la propietat del sòl, de forma tal que va deixar 
de ser un dret de gaudir i disposar sense límit, més enllà de la mera normativa de policia i 
veïnatge i es va convertir en un dret de contingut delimitat, això es un dret limitat per la 
pròpia  Llei urbanística i dels plans d’ordenació. 
 
La Llei estableix per cada un del tipus de sòl (URBÀ, RESERVA URBANA I RÚSTIC) un 
valor objectiu, en funció de la seva classificació urbanística per tal d’evitar el component 
especulatiu del sòl, permetent que l’Administració regules els preus i d’aquesta manera 
influir en el preu de mercat dels solars. 
 
El sistema va fracassa per culpa de la lentitud o la falta d’interès de la pròpia Administració 
franquista, que va demorà els plans urbanístics o directament no els va redactar, creant un 
distanciament entre les necessitats de la societat i la pròpia Llei, entre la realitat i una llei 
vertebrada pel planejament. 
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LA REFORMA DE 1975. 
 
La Llei 19/1975 del 2 de maig, va voler crear uns estàndards de qualitat urbanística mínims, 
i major implicació de la comunitat en les cessions obligatòries per les plusvàlues derivades 
de l’ordenació a través dels Plans Directors Territorials de Coordinació.  
 
Va regular els sistemes de gestió del sòl: l'expropiació, cooperació i compensació. 
Destacant també la regulació de la disciplina urbanística. 
 
La reforma va afectar al règim del sòl fent-se més precisa la diferència entre classificació i 
qualificació.  
 
A tal efecte, segueix sent el mateix concepte de sòl urbà, però l'anterior sòl de reserva 
urbana es desdobla en sòl urbanitzable programat (aquell que ha de ser urbanitzat 
immediatament) i sòl urbanitzable no programat (que es reserva per al seu 
desenvolupament futur mitjançant Programes d'Actuació Urbanística). 
 
Aquesta Llei va donar lloc al TR76 del 9 d’abril, dita norma va ser objecte de 
desenvolupament. pel Reglament de Planejament (RD 2159/1978), pel Reglament de 
Gestió Urbanística (RD 3288/1978) i pel Reglament de disciplina urbanística (RD 
2187/1978). 
 
LA CONSTITUCIÓ DE 1978. 
 
La promulgació de la nova Constitució va significar un canvi en les estructures legislatives 
del país, així com una reestructuració territorial a través de les noves administracions 
publiques que seguirien en els anys pròxims a la seva promulgació. 
 
Aquest canvi estructural s’articula a través del l’art. 137 de la CE, que va establir la nova 
organització territorial. A partir d’aquest es van poder constituir les Comunitats Autònomes, 
les Províncies i les entitats municipals. 
 
A nivell de drets i deures l’art. 33 de la CE  reconeix el dret a la propietat privada i a 
l’herència delimitat sempre d’acord amb les lleis.  
 
A més a més, ningú podrà ser privat dels seus béns ni dels seus drets sinó per causa 
justificada d’utilitat pública o d’interès social, mitjançant la corresponent indemnització. 
 
L’art. 47 de la CE garanteix el dret a tots de poder gaudir del medi ambient, i reserva als 
poders públics vetllar per l’ordenació de forma racional dels recursos naturals en funció de 
les necessitats de la comunitat. 
 
Quedaven establertes les bases pel desplegament d’un nou marc legal, que queda 
determinat per l’art. 148 de la CE, donant competències en ordenació del territori, 
urbanisme i habitatge així com en gestió de medi ambient a les Comunitats Autònomes. 
 
Per altre banda, l’art. 149 de La CE, va limitar les competències del Govern Central en 
referència a la regulació per les condicions bàsiques que garanteixin la igualtat de tots els 
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LA LLEI 8/1990, EL TEXT REFÓS DE 1992 I SENTÈNCIA 61/1997 DEL TRIBUNAL 
CONSTITUCIONAL. 
 
El TR76 es va mantenir com a marc legal comú entre les Comunitats Autònomes fins a la 
reforma del 1990, que s’aprova el 25 de juliol de 1990 sota el nom de Reforma del Règim 
Urbanístic i Valoracions del Sòl. 
La Llei 8/1990 de Reforma del Règim Urbanístic i Valoracions del Sòl  del 25 de juliol, no va 
ser vista amb bons ulls per algunes administracions autonòmiques, fet que va portar a 
impugnar la Llei davant del Tribunal Constitucional.  
 
La nova Llei estatal, va debilitar la posició jurídica del propietari i va potenciar les facultats 
de l'Administració pública amb vista a la intervenció, tant en la definició dels aprofitaments, 
com en el comerç immobiliari.  
Les conseqüències de la STC 61/1997 són: 
- Recupera  la vigència el Real Decret del 9 d'abril de 1976, pel qual s'aprova el text 
refós de la Llei sobre Règim del Sòl i Ordenació Urbana de 1975. 
- S’estableix un nou marc de legislació urbanística a Espanya. Les noves Lleis 
autonòmiques tindran que partir del Text Refós del 1976 pre – constitucional, 
redactar i posterior aprovar una normativa en matèria d'ordenament urbanístic, 
sense interferir amb les normes bàsiques dictades per l'Estat.  
- L’Estat té competències en l’establiment de les condicions bàsiques de l’exercici 
dels drets i deures constitucionals, i en conseqüència del dret de la propietat del sòl i 
el regim de valoracions de les garanties d’expropiació forçosa, de les 
responsabilitats patrimonials de l’Administració i el regim del procediment 
administratiu comú entre altres. 
 
LLEI DE RÈGIM DEL SÒL I VALORACIONS (LL 6/1998 i LL 8/2007). 
 
L’Estat va seguir legislant en matèria de sòl a partir del TR92 en exercici del dret de la 
propietat en tot el territori espanyol, per crear una base legal igualitària entre les 17 
Comunitats Autònomes.  
 
Desprès de la STC 61/1997, la primera llei promoguda pel Govern de l’Estat va ser la Llei 
de Règim del sòl i valoracions 6/1998, aprovada el 13 d'abril, que venia a omplir el buit legal 
deixat per la sentència del Tribunal Constitucional. Simplifica notablement la regulació 
urbanística, reduint als drets i deures bàsics, doncs la resta de les competències 
corresponen a les autonomies. Per tant, es redueix a l'estatut jurídic del sòl. 
 
Per a la redacció del LL 8/2007 es prescindeix del vocabulari tècniques específicament 
urbanístiques, com ara els tipus de plans o les classes de sòl, i s’evita l’ús dels tecnicismes 
que en són propis per no prefigurar, ni tan sols indirectament, un model urbanístic concret i 
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EVOLUCIÓ DE LA LEGISLACIÓ CATALANA. 
 
L’Administració Autonòmica, mitjançant un conjunt de Lleis, va anar configurant un 
ordenament jurídic específic que s’articula amb la creació de d’Institut Català del Sòl (Llei 
4/1980) i la Llei de protecció de la legalitat urbanística (LL9/1981). 
 
A l’inici de la dècada dels 90, s’aprova el Decret Legislatiu 1/1990 del 12 de juliol, que 
aglutina tots els anteriors en un de sol. Gràcies a això es posa les bases per la redacció 
d’una sèrie de Decrets i Lleis que permeten augmentar l’autonomia legislativa en matèria 
urbanística.  
 
La STC 61/1997 no va afectar a l’estructura legislativa català, aquesta des de l’aprovació de 
l’Estat d’Autonomia va començar a legislar a partir del TR76 que ja comptava amb els 
principis bàsics que la Carta Magna recolliria el 1978, i per tant es va mantenir al marge de 
la LL 8/1990 i el TR92. 
 
La Llei d’Urbanisme del 2002 va ser un pas important per resoldre les necessitats 
econòmiques i socials del país, apostant per un desenvolupament urbanístic sostenible, 
sobre la base de la utilització racional del territori i dels recursos, per tal de compatibilitzar el 
creixement i les necessitats econòmiques del país. 
 
L’any 2010 el Govern de la Generalitat refon el Text Refós de la Llei d’urbanisme, aprovat 
pel Decret legislatiu 1/2005, pel Decret Legislatiu 1/2007 de mesures urgents en matèria 
urbanística, de tal manera que neix el Decret Legislatiu 1/2010 del 3 d’agost.  
 
Aquest, s’ha modificat recentment a partir de la Llei 3/2012 del 22 de febrer de modificació 
del TR2010. Per bé que no comporta un canvi conceptual, sinó, instrumental i tècnic dintre 
de les mesures impulsades en l’Administració pública catalana, per tal d’agilitzar, simplificar 
la regulació i promoure l’activitat econòmica. 
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3- CONTEXT ACTUAL EN MATERIA DE SÒL NO URBANITZABLE  
L’anàlisi d’aquest apartat es centra principalment en els articles i capítols que fan referència 
al sòl no urbanitzable, deixant de banda la resta d’articles que no tracten aquest tipus de sòl.  
D’aquesta manera es vol acotar el marc legislatiu vigent al nostre país referent en sòl no 
urbanitzable per així poder comprendre quins drets i obligacions tenen els propietaris de les 
parcel·les, les limitacions d’usos i activitats que preveu l’administració, permetent així  
justificar les actuacions que es fan enfront de les il·legalitats que es cometen i les eines de 
les que disposa per fer-la complir.        
3.1 TEXT REFÓS DE LA LLEI DEL SÒL 2/2008  
3.1.1. DRETS I DEURES DELS PROPIETARIS: 
En el Títol I, Condicions bàsiques de la igualtat en els drets i deures constitucionals dels 
ciutadans, art. 9.1, es reconeix el dret del propietaris a utilitzar, gaudir i disposar del sòl en 
funció dels usos autoritzats dins l’àmbit rural (agrícola, ramader, etc), limitant així qualsevol 
altre us d’aquest.  
També s’insta a conservar i mantenir el terreny, juntament amb la seva massa forestal, per 
tal d’evitar l’erosió, els incendis i les inundacions, amb la finalitat de garantir la seguretat i la 
salut publica. 
“…el deure de conservar-lo suposa mantenir els terrenys i la seva massa vegetal en 
condicions d’evitar riscos d’erosió, incendi, inundació, per a la seguretat o salut 
públiques, dany o perjudici a tercers o a l’interès general …” 
Per tant, encara que la parcel·la no reporti beneficis al seu propietari o no realitzi una 
explotació tipificada per la Llei, aquell té que vetllar per prevenir incidents, garantir uns 
paràmetres mínims de conservació, tant medi ambientals com relacionats amb la salut. En 
cas que la realitat física original es vegi alterada tindrà l’obligació de restituir l’estat inicial 
d’aquest.  
“… prevenir la contaminació del sòl, l’aigua o l’aire i les immissions contaminants 
indegudes en altres béns i, si s’escau, recuperar-los d’aquestes; i mantenir 
l’establiment i funcionament dels serveis derivats dels usos i les activitats que es 
duguin a terme en el sòl.” 
3.1.2. REGIM JURÍDIC DEL SÒL RURAL: 
El Títol II, Bases del régimen del sòl  remet a la condició jurídica del sòl rural. L’art. 12.1 del 
Text Refós de la Llei del sòl 2/2008 simplifica aquest aspecte i redueix la tipologia en dos 
situacions bàsiques sòl5 rural i sòl urbanitzat.  
“Tot el sòl està en una de les situacions bàsiques de sòl rural o de sòl urbanitzat.” 
 
                                                 
5
 La Llei contempla com a situació bàsica:  
- Sòl rural: Aquell el que no està funcionalment integrat en la trama urbana. 
- Sòl urbanitzat: entenent per tal el que ha estat efectivament i adequadament transformat per la 
urbanització. 
 
                                                                       URBANITZACIÓ DIFOSA EN SÒL NO URBANITZABLE. 32 
L’art. 12.2 del TR 2/2008 tipifica les condicions per tal de determinar les característiques 
mínimes per que una parcel·la es pugui considerar en situació bàsica rural.  
Tot terreny no inclòs dintre del planejament urbanitzador, serà considerat sòl rural, ja sigui 
pel seu interès ecològic, per les activitats que allà es desenvolupen o simplement pel perill 
que pot suposar la construcció de qualsevol tipus de construcció pel risc d’inundacions o 
incidents naturals greus. 
A més a més es puntualitza que qualsevol parcel·la que disposi dels serveis i dotacions d’un 
nucli de població poden quedar exclosos de la tipificació rural.  
“Està en la situació de sòl urbanitzat l’integrat de manera legal i efectiva en la xarxa 
de dotacions i serveis propis dels nuclis de població. S’entén que ocorre així quan les 
parcel·les, estiguin edificades o no, tinguin les dotacions i els serveis requerits per la 
legislació urbanística o els puguin arribar a tenir sense cap altres obres que les de 
connexió de les parcel·les a les instal·lacions ja en funcionament...” 
L’objectiu d’aquest apartat és evitar la construcció d’agrupacions de vivendes, de tal manera 
que sorgeixin amb el temps nuclis urbans independents dels municipis establerts. 
3.1.3. USOS DEL SÒL EN SITUACIÓ RURAL: 
La Llei, com veurem a continuació defineix dos tipus de sòl rural que defineix com:  
- Ordinari o com diu la Llei sòl rural, on les úniques activitats que es poden 
desenvolupar (amb excepcions com veurem) són les destinades al sector primari. 
- Protegit com a conseqüència de les seves característiques d’interès especial.   
L’art. 13.1. del TR 2/2008 del Títol II recull els usos del sòl rural, limitats únicament pel que 
dictin les lleis i les ordenacions, acotant-los com: agrícola, ramader, forestal, cinegètic i 
qualsevol altre aprofitament de recursos naturals. Tindran caràcter excepcional:  
“…actes i usos específics que siguin d’interès públic o social per la seva contribució a 
l’ordenació i el desenvolupament rurals o perquè s’hagin d’emplaçar en el medi rural.” 
Com podem veure, per tant, la llei permet que la comunitat, si així ho creu necessari, anar 
més enllà dels usos tipificats i desenvolupar activitats complementaries, que permetin donar 
un plus de beneficis a la comunitats.  
En l’art. 13.3. del TR 2/2008 la Llei estableix el tipus de construccions o edificacions de 
carácter provisional que es poden desenvolupar en les parcel·les, quan aquestes quedin 
incloses dintre d’un àmbit d’actuació urbanística, de tota manera l’Administració es reserva 
el dret a enderrocar tals edificacions sense cap mena d’indemnització  
“Aquests usos i obres han de cessar i, en tot cas, ser demolides les obres, sense dret 
a cap indemnització, quan així ho acordi l’Administració urbanística.” 
Per tant l’administració dona un grau de llibertat als propietaris de les finques que els permet 
fer construccions provisionals, sempre, sota la seva responsabilitat i com indica a 
continuació: 
“...les construccions provisionals que s’hi aixequin, estan exclosos del règim especial 
d’arrendaments rústics i urbans, i, en tot cas, finalitzen automàticament amb l’ordre 
de l’Administració urbanística en què n’acordi la demolició o desallotjament per 
executar els projectes d’urbanització.” 
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A l’apartat 13.4. del TR 2/2008, preceptua que els terrenys que tinguin un alt valor 
ambiental o cultural es tindran que catalogar i registrar com d’especial protecció regint-se a 
partir d’aquell moment per la legislació concreta d’aquest àmbit.  
“…la utilització dels terrenys amb valors ambientals, culturals, històrics, arqueològics, 
científics i paisatgístics que siguin objecte de protecció per la legislació aplicable 
sempre està sotmesa a la preservació dels valors esmentats, i només pot 
comprendre els actes d’alteració de l’estat natural dels terrenys que aquella legislació 
expressament autoritzi.” 
S’estableix que la única manera de poder alterar el seu estat original serà degut a la pèrdua 
d’interès i sempre que sigui justificat amb fonaments científics, i no en la seva totalitat, sinó 
una part o zona.  
Aquestes modificacions es sotmetran a informació publica i en alguns casos tindran que 
tenir l’aprovació de la Comissió Europea (en el cas de la Xarxa Natura 2000 per exemple).
            
  
3.2 DECRET LEGISLATIU 1/2010 AMB REDACCIÓ MODIFICADA PER LA LLEI  3/2012  
La Llei reconeix d’acord a la STC 161/2001, la condició de sòl no urbanitzable als terrenys  
classificats com a tals pel Planejament, bé per la seva incompatibilitat amb la transformació 
o bé per la inadequació al desenvolupament urbá, per raons de règims de protecció 
especials establerts o pels valors i les finalitats a assolir, entre les quals s’inclou la utilització 
racional del territori d’acord amb el model territorial de desenvolupament urbanístic 
sostenible.  
Els terrenys reservats per a sistemes generals no inclosos al sòl urbá ni al sòl urbanitzable 
també formen part del sòl no urbanitzable. La utilització del sòl no urbanitzable té que ser 
l’adequat a la seva naturalesa rústica, sota les limitacions del regim de protecció especial, i 
de les mesures establertes pels Plans Directors i pel Planejament Territorial, el qual conté el 
catàleg del sòl no urbanitzable. En conseqüència, la Llei només admet noves construccions 
en sòl no urbanitzable si estan vinculades a explotacions ramaderes, agrícoles, etc.    
3.2.1. DRETS I DEURES DELS PROPIETARIS: 
En el Capítol IV, segons l’art. 47.1, del Decret Legislatiu 1/2010 del Text Refós de la Llei 
d’Urbanisme de Catalunya els propietaris del sòl no urbanitzable tenen el dret d’ús, de gaudi 
i de disposició de llurs propietats, d’acord amb la naturalesa rústica dels terrenys. Aquest 
dret no és il·limitat i es limita a una utilització racional dels recursos naturals i pels propis 
establerts per Llei, així com per la legislació sectorial i dels Planejament Urbanístic. 
L’art. 47.7, del DL 1/2010 del TRLUC també s’indica una sèrie de deures envers els 
propietaris, en el cas que vulguin realitzar alguna construcció en la seva parcel·la, sempre i 
quant aquesta estigui dintre dels paràmetres següents: 
a) Costejar i executar les obres i els treballs necessaris per conservar el sòl i la seva 
massa vegetal en l’estat legalment exigible o per restaurar aquest estat, en els 
termes previstos en la normativa que sigui aplicable. 
b) Costejar i, si s’escau, executar les infraestructures de connexió de la instal·lació, la 
construcció o l’edificació amb les xarxes generals de serveis, i cedir a l’administració 
competent aquestes infraestructures i el sòl corresponent per a la seva incorporació 
al domini públic, quan n’hagin de formar part. 
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c) Costejar i, si s’escau, executar les obres o instal·lacions necessàries per donar 
compliment a la resta de condicions que exigeixi el pla especial o l’acord d’aprovació 
del projecte, respecte a l’obtenció de subministraments, assoliment de nivells de 
sanejament adequats o altres serveis. 
d) Costejar i, si s’escau, executar les mesures correctores que determini el pla 
especial o l’acord d’aprovació del projecte per tal d’evitar la fragmentació d’espais 
agraris i l’afectació greu a les explotacions agràries, minorar els efectes de les 
edificacions i llurs usos, accessos i serveis sobre la qualitat del paisatge, o per altres 
finalitats justificades. 
3.2.2. REGIM JURÍDIC DEL SÒL NO URBANITZABLE: 
Ja en l’art. 32 del Capítol II, DL 1/2010 TRLUC ,defineix el sòl no urbanitzable com aquelles 
parcel·les que segons el Pla d’Ordenació Municipal: 
- Un règim especial de protecció aplicat per la legislació sectorial i pel planejament 
territorial que exigeixi aquesta classificació com a conseqüència de la necessitat o la 
conveniència d’evitar la transformació dels terrenys per protegir-ne l’interès connector, 
natural, agrari, paisatgístic, forestal o d’un altre tipus. 
- Les determinacions dels Plans Directors, d’acord amb el que estableix l’article 56.6 
- La subjecció dels terrenys a limitacions o servituds per a la protecció del domini 
públic. 
A més a més el municipi pot incloure en el Pla d’Ordenació Urbanística Municipal altres 
factors si considera necessari classificar com a sòl no urbanitzable per: 
- La concurrència dels valors considerats per la legislació aplicable en matèria de sòl. 
- Garantir la utilització racional del territori i la qualitat de vida, d’acord amb el model 
de desenvolupament urbanístic sostenible definit per l’article 37 i també la 
concurrència d’altres criteris objectius establerts pel planejament territorial o 
urbanístic. 
- El valor agrícola dels terrenys inclosos en indicacions geogràfiques protegides o 
denominacions d’origen. 
També es considera sòl no urbanitzable els terrenys reservats per a sistemes urbanístics 
generals no inclosos en sòl urbà ni en sòl urbanitzable, es a dir, la resta de terrenys que no 
encaixin dintre de les classificacions esmentades per la Llei.  
 
                                                 
6
 En els Plans Directors Urbanístics els correspon establir: Les directrius per coordinar l’ordenació urbanística 
d’un territori d’abast supramunicipal, el desenvolupament urbanístic sostenible, les mesures de protecció del sòl 
no urbanitzable, la delimitació de les reserves de sòl per a les grans infraestructures. 
 
7
 L’Art. 3 fa referència al desenvolupament urbanístic sostenible,  la utilització racional del territori i el medi 
ambient atès que el sòl és un recurs limitat considerant un models d’ocupació del sòl que evitin la dispersió en el 
territori 
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3.2.3. USOS DEL SÒL NO URBANITZABLE: 
En l’art. 47 del Capítol IV, del DL 1/2010 TRLUC, defineix els usos del sòl no urbanitzable. 
Per tal d’evitar la possible urbanització i construcció posterior, amb caràcter taxatiu, es 
prohibeixen les parcel·lacions urbanístiques del sòl. 
Segons l’art. 47.3. del DL 1/2010 TRLUC, permet reconstruir i rehabilitar les masies i les 
cases rurals que calgui preservar i recuperar per raons arquitectòniques, històriques, 
mediambientals, paisatgístiques o socials.  
D’acord a la recent LL 3/2012 a més a més, s’inclouen: 
- Reconstruir i rehabilitar altres construccions anteriors a l’entrada en vigor del primer 
instrument de planejament urbanístic general en cada municipi i que calgui preservar 
i recuperar per raons arquitectòniques o històriques. 
- Rehabilitar les construccions rurals en desús per a corregir-ne l’impacte ambiental o 
paisatgístic negatiu. 
No totes les masies i les cases rurals són susceptibles a ser rehabilitades. Per poder dur a 
terme aquesta tasca, han d’haver estat incloses en el catàleg de Planejament Urbanístic, i 
sempre i quan l’activitat que desenvolupin estigui lligada a habitatge familiar, establiment 
hoteler amb un nombre d’habitacions limitat, (queda exclòs l’hotel apartament), establiment 
de turisme rural o a activitats d’educació en el lleure, artesanals, artístiques o de restauració; 
a equipaments, o a serveis comunitaris. 
Cal puntualitzar que, els usos de les construccions a què fa referència aquest apartat han 
d’ésser compatibles amb les activitats agràries implantades en l’entorn immediat respectiu. 
En l’art. 47.4, del DL 1/2010 TRLUC, com s’ha comentat anteriorment, la comunitat es pot 
reservar el dret a utilitzar el sòl no urbanitzable com millor li convingui, sempre que sigui en 
benefici comú. Aquest usos els determina la pròpia Llei i no els Consistoris municipals.  
Les condicions per l’aprofitament comunitari són: 
a) Les activitats col·lectives de caràcter esportiu, cultural, d’educació en el lliure i 
d’esbarjo que es desenvolupin a l’aire lliure, amb les obres i instal·lacions mínimes i 
imprescindibles per a l’ús de què es tracti. 
b) Els equipaments i serveis comunitaris no compatibles amb els usos urbans. 
c) Les infraestructures d’accessibilitat. 
d) Les instal·lacions i les obres necessàries per a serveis tècnics com les 
telecomunicacions, la infraestructura hidràulica general, les xarxes de 
subministrament d’energia elèctrica, d’abastament i subministrament d’aigua i de 
sanejament, el tractament de residus, la producció d’energia a partir de fonts 
renovables i les altres instal·lacions ambientals d’interès públic. 
El punt 47.5. del DL 1/2010 TRLUC, d’aquest mateix article adverteix que si el sòl on s’ha 
de construir té alguna mena de regim de protecció, ja sigui d’interès natural, servituds, risc 
natural, etc, no es permetrà dita construcció o utilització.  
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En l’art. 47.6. del DL 1/2010 TRLUC, tot i els usos definits en l’apartat 4 del mateix article, la 
Llei permet a més a més una sèrie de noves construccions, definides com: 
a) Les construccions i les dependències pròpies d’una activitat agrícola, ramadera, 
d’explotació de recursos naturals o, en general, rústica. Entre les construccions 
pròpies d’una explotació de recursos naturals procedents d’activitats extractives, s’hi 
inclouen les instal·lacions destinades al primer tractament i a la selecció d’aquests 
recursos, sempre que aquestes activitats de selecció produeixin un impacte 
ambiental menor si es duen a terme al lloc d’origen. 
b) Les construccions destinades a habitatge familiar o a l’allotjament de persones 
treballadores temporeres que estiguin directament i justificadament associades a una 
de les activitats d’explotació a què fa referència la lletra a. 
c) Les estacions de subministrament de carburants i de prestació d’altres serveis de 
la xarxa viària. 
d) Les construccions i les instal·lacions vinculades a l’execució, el manteniment i el 
funcionament de les obres públiques. 
e) Les construccions destinades a l’activitat de càmping i a l’aparcament de 
caravanes, autocaravanes i remolcs tenda autoritzats pel pla d’ordenació urbanística 
municipal, que exigeixen en tots els casos la tramitació prèvia d’un pla especial 
urbanístic. 
f) Les construccions auxiliars destinades a l’activitat de turisme rural. 
Ja en l’art. 47.9, del DL 1/2010 TRLUC, ens recorda que si tenim un sòl protegit per 
indicació del Planejament Urbanístic, ja sigui per raons d’interès natural o paisatgístic, no es 
pot realitzar cap tipus d’alteració.  
3.2.4. PROCÉS PER APROVAR ELS PROJECTES D’ACTUACIÓ D’INTERÈS PÚBLIC EN 
EL SÒL NO URBANITZABLE: 
A partir d’aquest punt el DL 1/2010 TRLUC, desenvolupa els passos que tenen que seguir 
les Administracions per poder desenvolupar els seus plans en sòl no urbanitzable.  
Per tant podríem agrupar els articles 48, 49, 50 i 51 en un bloc on es descriu en els 
processos que s’han de seguir per aplicar els articles abans descrits.  
L’art 48, del DL 1/2010 TRLUC (modificat per la LL 3/2012), en concret el punt 48.1, del DL 
1/2010 TRLUC, remet al procés per aprovar els Projectes d’Actuació d’Interès Públic en el 
sòl no urbanitzable. Aquests plans si no estan inclosos en els Plans Especials, s’han de 
sotmetre a informació pública durant un període d’un mes per part de l’Ajuntament. En 
aquesta exposició l’Administració Local té que presentar el projecte d’actuació i el pla 
Especial Urbanístic, amb les condicions següents:    
a) Una justificació específica de la finalitat del projecte i de la compatibilitat de 
l’actuació amb el planejament urbanístic i sectorial. 
b) Un estudi d’impacte paisatgístic. 
c) Un estudi arqueològic i un informe del Departament competent en matèria de 
cultura, si l’actuació afecta restes arqueològiques d’interès declarat. 
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d) Un informe del Departament competent en matèria d’agricultura si no és comprès 
en un pla sectorial agrari. 
e) Un informe de l’administració hidràulica, si l’actuació afecta aqüífers classificats, 
zones vulnerables o zones sensibles declarades de conformitat amb la legislació 
vigent. 
f) Un informe de l’Institut Geològic de Catalunya, si l’actuació afecta jaciments 
paleontològics o punts geològics d’interès. 
g) Els altres informes que exigeixi la legislació sectorial. 
L’apartat 48.2, del DL 1/2010 TRLUC, indica que l’aprovació prèvia dels projectes a què es 
refereix l’apartat 1 correspon a l’Ajuntament i l’aprovació definitiva correspon a la Comissió 
Territorial d’Urbanisme que pertoqui, que l’ha d’adoptar en el termini de tres mesos des que 
se li presenta l’expedient complet.  
En tots els casos, la resolució ha de fixar les mesures correctores aplicables a fi d’evitar la 
degradació i la fragmentació d’espais agraris i de minorar els efectes de les edificacions, de 
llurs usos i accessos i dels serveis i les infraestructures associats sobre la qualitat del 
paisatge, i també les condicions de caràcter urbanístic que calgui, el compliment de les 
quals s’ha de garantir adequadament.  
El projecte es pot denegar, si escau, pels motius que estableixen els apartats 3 i 4 de l’art. 
878 del DL 1/2010 TRLUC. L’avaluació d’impacte ambiental es tramita d’acord amb la 
legislació sectorial específica. 
El punt 48.3, del DL 1/2010 TRLUC, (modificat per la LL 3/2012), exposa que, l’aprovació 
definitiva dels projectes d’actuacions específiques d’interès públic no incloses en un Pla 
Especial Urbanístic és un requisit per a poder tramitar les llicències o autoritzacions 
municipals relatives a l’actuació, que tanmateix poden ésser tramitades simultàniament, 
condicionades sempre a l’aprovació del projecte.  
No obstant això, es poden establir per reglament els supòsits en què, atesa l’escassa entitat 
de les obres o de la superfície de sòl afectada per l’actuació, no és exigible l’aprovació del 
projecte.  
En aquests supòsits, per a atorgar les llicències o autoritzacions municipals corresponents 
es requereix l’informe previ favorable de la Comissió Territorial d’Urbanisme que pertoqui. 
L’art. 49, del DL 1/2010 TRLUC, (modificat per la LL 3/2012), en el seu apartat 1 descriu els 
procediment per a l’aprovació de projectes de noves activitats i construccions en sòl no 
urbanitzable, que a més a més dels indicats en els apartats de l’art. 48 també permeten: 
a) Els projectes d’activitats i de construccions directament vinculades a l’explotació d
 e recursos naturals 
b) Els projectes de noves construccions a què fa referència l’article 47.6.b, 
destinades a habitatge familiar o l’allotjament de treballadors temporers i als 
projectes a què fa referència l’apartat 2 en tots els casos en què incorporin aquests 
usos. En qualsevol cas, aquests usos han d’estar directament i justificadament 
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associats a l’explotació rústica de què es tracti, i les construccions han de constituir 
un conjunt integrat, adequat al medi rural. 
c) L’obertura o la recuperació de vies d’accés, camins i dreceres, en el cas que la 
recuperació no estigui integrada en un projecte d’actuació admesa en aquesta classe 
de sòl, tramitat d’acord amb la legislació sectorial. 
d) Les estacions de subministrament de carburants i de prestació d’altres serveis de 
la xarxa viària. 
e) Les construccions auxiliars destinades a l’activitat de turisme rural. 
f) Qualsevol altra actuació que afecti restes arqueològiques d’interès declarat, 
aqüífers classificats, zones vulnerables o zones sensibles declarades de conformitat 
amb la legislació vigent, jaciments paleontològics o punts geològics d’interès. 
En l’apartat 49.2, del DL 1/2010 TRLUC, s’indica que els projectes de noves construccions 
pròpies d’una activitat agrícola, ramadera o, en general, rústica, si superen els llindars que 
estableixen el planejament territorial i l’urbanístic, llevat del supòsit de l’incís final de 
l’apartat 3, s’han de sotmetre a l’informe de la Comissió Territorial d’Urbanisme que 
pertoqui, que regula l’art. 50.1, del DL 1/2010 TRLUC, amb els mateixos efectes vinculants.  
Aquest informe s’ha de referir als aspectes de legalitat dels projectes i a l’estudi d’impacte i 
integració paisatgística de la nova construcció que el promotor del projecte ha de presentar. 
En el seu últim punt l’art. 49.3, del DL 1/2010 TRLUC, ens diu que en el cas de projectes 
que comportin l’establiment o l’ampliació d’activitats ramaderes, s’han de sotmetre a 
informació pública per un termini de vint dies i a l’informe del departament competent en 
matèria de ramaderia relatiu al compliment dels requisits de distàncies establerts per la 
normativa sobre ordenació ramadera. La llicència corresponent només es pot atorgar si 
aquest informe és favorable.  
En el cas que aquests projectes superin els llindars a què fa referència l’apartat 2, aquest 
informe i el projecte tramitat s’han d’aportar conjuntament amb la sol·licitud de l’informe 
corresponent de la Comissió Territorial d’Urbanisme que pertoqui.  
Tanmateix, els projectes relatius a activitats ramaderes preexistents que, sense incrementar 
la capacitat productiva de les instal·lacions, només comporten obres per a adaptar aquestes 
instal·lacions a les exigències derivades de la legislació aplicable en matèria de ramaderia 
no requereixen els informes esmentats, sinó que resten subjectes únicament a llicència 
municipal. 
En la línea de la recuperació del patrimoni, l’art. 50 (modificat per la LL 3/2012), proposa el 
procediment per a l’aprovació de projectes de reconstrucció i rehabilitació de masies i cases 
rurals en sòl no urbanitzable.  
En concret l’apartat 50.1, del DL 1/2010 TRLUC, en el procediment d’atorgament de 
llicències, la Comissió Territorial d’Urbanisme que pertoqui ha d’informar sobre els projectes 
relatius a la reconstrucció i rehabilitació de les construccions que estableix l’article 47.3, del 
DL 1/2010 TRLUC, llevat que aquests projectes només comportin obres de conservació, 
d’adequació, de millorament o de manteniment d’un ús existent admès per l’ordenament 
urbanístic.  
La Comissió Territorial d’Urbanisme ha d’emetre aquest informe en el termini de dos mesos 
a partir que disposi de l’expedient. La llicència només es pot atorgar si el dit informe és 
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favorable i, si escau, ha de fixar les mesures correctores i les condicions de caràcter 
urbanístic a què fa referència l’article 48.2, del DL 1/2010 TRLUC.  
En el cas que la reconstrucció o rehabilitació projectada sigui susceptible de pertorbar el 
funcionament normal de les explotacions agràries existents en l’entorn immediat, abans de 
sotmetre el projecte tramitat a la consideració de la Comissió Territorial d’Urbanisme que 
pertoqui, l’Ajuntament ha de sol·licitar un informe al departament competent en matèria 
d’agricultura i ramaderia sobre la incidència del projecte tramitat amb relació al funcionament 
de les explotacions agràries existents i sobre les eventuals mesures que s’han d’incloure en 
el projecte tramitat per a compatibilitzar-lo amb aquestes explotacions. 
A més a més s’acota en l’apartat 50.2, del DL 1/2010 TRLUC, que el Planejament 
Urbanístic General o Especial ha d’identificar en un catàleg específic les construccions si-
tuades en sòl no urbanitzable susceptibles de reconstrucció o de rehabilitació i justificar les 
raons que en determinen la preservació o, si s’escau, la recuperació d’acord amb el que 
estableix l’article 47.3, del DL 1/2010 TRLUC. 
Els criteris paisatgístics que determinen la inclusió de les masies i les cases rurals en el 
catàleg s’han d’adequar a les determinacions que, si escau, estableix el planejament 
urbanístic o sectorial per a la protecció i el millorament del paisatge. 
L’últim apartat, el 50.3, del DL 1/2010 TRLUC, considera que la reconstrucció i la 
rehabilitació del patrimoni arquitectònic rural ha de respectar el volum edificat preexistent i la 
composició volumètrica original prèviament determinats.  
Si no s’alteren les característiques originals de l’edificació, se’n pot admetre la divisió 
horitzontal, amb les limitacions que estableixi el Planejament Urbanístic i d’acord amb la 
normativa reguladora de les condicions objectives d’habitabilitat.  
En el supòsit de l’article 47.3.c, del DL 1/2010 TRLUC, la rehabilitació de la construcció 
afectada pot comportar la reducció del volum preexistent si això és necessari per a corregir-
ne l’impacte ambiental o paisatgístic negatiu. 
3.2.5. CONDICIONS PER ATORGAR LLICÈNCIES EN SÒL NO URBANITZABLE: 
Per tancar aquest bloc, l’art. 51, del DL 1/2010 TRLUC, delimita les condicions per atorgar 
les llicències d’edificació en sòl no urbanitzable.  
Els materials, els sistemes constructius, el volum i la tipologia aparents de les edificacions 
en sòl no urbanitzable han d’ésser els propis de l’àmbit territorial on siguin emplaçats. El 
Planejament Territorial i el Planejament Urbanístic han d’establir els criteris o les condicions 
necessaris per fer efectiva aquesta directriu. 
Les llicències municipals per a l’edificació en sòl no urbanitzable han de fixar les condicions 
especials que s’han d’adoptar, a càrrec de les persones interessades, per a l’obtenció dels 
subministraments necessaris i l’assoliment dels nivells de sanejament adequats, amb les 
degudes garanties de seguretat, salubritat i no contaminació que tinguin en compte els riscs 
geològics, naturals i tecnològics.  
En tot cas, s’aplica a aquestes condicions d’edificació el que estableix per a les edificacions 
en sòl urbà l’art. 41.39, del DL 1/2010 TRLUC.       
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3.3 DECRET 305/2006  
El Reglament de la Llei d’Urbanisme té com a objectiu desenvolupar els preceptes de la Llei 
d’Urbanisme que no pot entrar a detalla pel seu caràcter general.  
Apuntar que els articles a que fa referència el present RLUC sobre la Llei d’Urbanisme, són 
els corresponents al DL 1/2005, per el qual es va redactar el present reglament. La redacció 
de la nova Llei d’urbanisme fa relativament poc temps (l’any 2010) ha fet que no s’hagi 
actualitzat el nou reglament.  
S’ha fet una cerca en paral·lela entre les dos Lleis (la del 2005 i la del 2010) i les que no 
corresponen amb el que indica el RLUC, s’ha buscat el seu homònim al DL 1/2010, TRLUC.      
3.3.1. USOS DEL SÒL NO URBANITZABLE: 
Aquest usos queden establerts en el Capítol 5, Secció Primera, més concretament en l’art 
46 de disposicions generals.   
En sòl no urbanitzable, a més de la utilització d’acord amb la seva naturalesa rústica, només 
es poden admetre els usos, construccions i obres previstos en la Llei d’Urbanisme, 
respectant les incompatibilitats de la legislació sectorial i del Planejament Territorial i 
Urbanístic. 
Per a cada un dels usos i construccions admesos per la Llei d’Urbanisme de Catalunya, la 
seva autorització requereix, de: 
a) Que l’àmbit d’actuació no estigui sotmès a un règim especial de protecció amb el 
qual siguin incompatibles, per raó dels seus valors, per l’existència de riscs o pel fet 
d’estar subjecte a limitacions o a servituds per a la protecció del domini públic. 
b) Que les actuacions no disminueixin de manera significativa la permeabilitat o 
l’estabilitat del sòl ni afectin de manera negativa la connectivitat territorial dels 
sistemes naturals o dels sistemes urbans. 
c) Que no es tracti d’actuacions que, atenent els valors que el pla d’ordenació 
urbanística municipal protegeix o preserva i les finalitats que persegueix, en 
transformin la destinació o la naturalesa o bé lesionin o impedeixin la realització dels 
dits valors i l’assoliment de les dites finalitats. 
d) Que es garanteixi la preservació del sòl no urbanitzable respecte al procés de 
desenvolupament urbà i la màxima integració ambiental de les construccions i les 
activitats autoritzades. 
Les actuacions específiques d’interès públic en sòl no urbanitzable queden definides 
en l’art 47 del present D 305/2006, RLUC. 
Aquestes són d’acord amb el què disposi el Planejament Territorial i Urbanístic: 
a) Les activitats col·lectives de caràcter esportiu, cultural, d’educació en el lleure i 
d’esbarjo que es desenvolupin a l’aire lliure, amb les obres i instal·lacions mínimes i 
imprescindibles per a l’ús de què es tracti. 
b) Els equipaments i serveis comunitaris que estiguin vinculats funcionalment al medi 
rural o que, per llurs dimensions o requeriments funcionals, no sigui adequat que 
s’integrin en la trama urbana. 
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c) Les infraestructures pròpies del sistema urbanístic de comunicacions. 
d) Les instal·lacions i les obres necessàries per a serveis tècnics com les 
telecomunicacions, la infraestructura hidràulica general, les xarxes de 
subministrament d’energia elèctrica, d’abastament i subministrament d’aigua i de 
sanejament, la gestió de residus, la producció d’energia a partir de fonts renovables i 
les altres instal·lacions ambientals d’interès públic. 
Tals actuacions d’interès públic s’han d’implantar sobre la superfície de sòl que requereixi la 
seva funcionalitat, la qual serà susceptible de segregació sempre que no quedi la finca 
matriu inferior a la unitat mínima de conreu o forestal. 
La seva implantació requereix, amb caràcter previ a l’obtenció de la llicència urbanística 
municipal, o bé s’aprovi un Pla Especial Urbanístic que estableixi l’ordenació i les condicions 
d’implantació de les indicades actuacions o bé s’aprovi el corresponent projecte d’acord amb 
el procediment previst en l’art 4810 de la Llei d’Urbanisme i en l’art 57 del D 305/2006 RLUC. 
L’aprovació d’un Pla Especial Urbanístic és realitzarà en els casos següents: 
a) Quan el planejament urbanístic general ho exigeixi. 
b) Quan es tracti de la implantació d’un sistema urbanístic general no previst pel 
planejament urbanístic general. 
c) Quan es tracti de la implantació d’una de les infraestructures previstes en l’article 
67.1.e) de la Llei d’urbanisme, que afecti més d’un municipi o diverses classes de sòl, 
sens perjudici del què estableix la legislació sectorial. 
En els casos en què no és necessari l’aprovació d’un Pla Especial Urbanístic, correspon a la 
persona interessada, l’opció de promoure l’aprovació d’aquest Pla o l’aprovació del projecte 
corresponent, d’acord amb el procediment previst a l’art. 48 de la Llei d’Urbanisme. 
Per a les construccions i instal·lacions pròpies d’una activitat agrícola, ramadera o 
forestal, ens tenim que remetre a l’art 48 del D 305/2006, RLUC, per saber quines són les 
condicions marcades per tal de poder iniciar la construcció. 
Primerament es consideren construccions pròpies d’una activitat agrícola, ramadera o 
forestal: 
a) Les construccions o instal·lacions destinades específicament a la criança 
d’animals o bé al conreu d’espècies vegetals. 
b) Les construccions destinades a la guarda de la maquinària i demés estris al servei 
de les activitats forestals, de criança d’animals o de conreu d’espècies vegetals. 
c) Les construccions destinades a l’emmagatzematge, la conservació, la manipulació, 
l’envasat i la transformació de productes, així com les destinades a la prestació de 
serveis, sempre que els esmentats productes i serveis s’hagin originat o tinguin com 
a destinació, respectivament i exclusivament, una unitat d’explotació agrícola o 
ramadera o un conjunt d’unitats d’explotació, integrades sota una direcció 
empresarial comuna i sempre que els terrenys objecte de la construcció formin part 
de l’esmentada unitat d’explotació o de l’esmentat conjunt. 
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d) Les construccions destinades a l’emmagatzematge, conservació i prestació de 
serveis propis dels centres de jardineria, sempre que en la finca es desenvolupin les 
activitats de conreu o viver d’espècies vegetals. 
La implantació de construccions i instal·lacions pròpies d’activitats agrícoles o ramaderes 
està subjecta al procediment següent: 
a) Si el projecte supera els llindars fixats d’acord amb els articles 68.8.d) o 93.2.e) 
d’aquest Reglament, incorpora l’ús d’habitatge o d’allotjament de persones 
treballadores temporeres, o afecta restes arqueològiques d’interès declarat, aqüífers 
classificats, zones vulnerables o zones sensibles declarades de conformitat amb la 
legislació vigent, jaciments paleontològics o punts geològics d’interès, es requereix 
que, amb caràcter previ a l’obtenció de la llicència urbanística municipal, o bé 
s’aprovi un pla especial urbanístic que estableixi l’ordenació i les condicions 
d’implantació de les construccions i les instal·lacions, o bé s’aprovi el corresponent 
projecte d’acord amb el procediment previst en l’article 48 de la Llei d’Urbanisme i en 
l’article 57 d’aquest Reglament. 
L’opció entre un o altre procediment correspon a la persona interessada, llevat que el 
planejament urbanístic general exigeixi l’aprovació del pla especial urbanístic. 
b) En els altres casos, únicament es requereix l’obtenció de llicència urbanística 
municipal. 
Les activitats d’explotació de recursos naturals i construccions i instal·lacions 
vinculades, són definides en l’art 49 del D 305/2006, RLUC,  aquelles altres activitats 
d’utilització del sòl, diferents de les agrícoles, forestals o ramaderes, que comportin canvis 
en la configuració natural dels terrenys. 
Entre les construccions pròpies d’una explotació de recursos naturals procedents d’activitats 
extractives, s’hi inclouen les instal·lacions destinades al primer tractament i a la selecció 
d’aquests recursos, sempre que aquestes activitats produeixin un impacte ambiental menor 
si es duen a terme al lloc d’origen. 
La implantació d’aquest tipus de construccions, requereix, amb caràcter previ a l’obtenció de 
la llicència urbanística municipal, o bé l’aprovació d’un Pla Especial Urbanístic que estableixi 
l’ordenació i les condicions d’implantació de l’activitat i les instal·lacions, o bé l’aprovació del 
corresponent projecte d’acord amb el procediment previst en l’art. 48 de la Llei d’Urbanisme i 
en l’art. 57 del D 305/2006 RLUC. 
L’opció entre un o altre procediment correspon a la persona interessada, llevat que el 
Planejament Urbanístic General exigeixi l’aprovació del Pla Especial Urbanístic. 
Les noves construccions destinades a habitatge familiar o a l’allotjament de persones 
treballadores temporeres, estan permeses tal com indica l’art 50 del D 305/2006 RLUC. 
Aquestes, d’acord amb l’art. 47.6.b)11 de la Llei d’Urbanisme, han d’estar associades a 
l’explotació rústica directament i justificadament. 
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Les construccions han d’estar correctament justificades i associades a una explotació 
rústica, que tingui els requisits següents: 
a) Que la construcció destinada a habitatge o a allotjament de persones treballadores 
temporeres s’emplaci en finques que siguin objecte d’explotació agrícola, ramadera, 
forestal o d’explotació d’altres recursos naturals, que aquesta explotació estigui 
configurada com una unitat econòmica des de la vessant de la legislació fiscal i 
sectorial o formi part d’un conjunt integrat d’unitats econòmiques sota una direcció 
empresarial comuna, i que la dimensió física o econòmica de l’explotació justifiqui la 
implantació de l’ús d’habitatge. 
b) En el cas d’habitatge familiar, s’ha d’acreditar la seva necessitat amb relació a les 
funcions de vigilància, assistència, gestió o control derivades o exigides per les 
característiques de l’explotació, i l’habitatge s’ha de destinar a residència habitual de 
la persona titular de l’explotació o de la persona que, en virtut de qualsevol títol 
jurídic, exerceixi les indicades funcions. 
c) En el cas de construccions per a l’allotjament de persones treballadores 
temporeres, cal justificar que el cicle dels productes dels quals es tracti exigeix, 
periòdicament, el treball coordinat de persones que l’oferta laboral local no pot 
atendre. Fora de temporada, aquestes instal·lacions poden ser objecte d’altres usos 
admesos en sòl no urbanitzable degudament autoritzats. 
Si l’explotació reuneix  la dimensió i característiques necessàries, e pot autoritzar la creació 
de nous habitatges, mitjançant la divisió en propietat horitzontal, tant de les edificacions 
existents com de noves construccions destinades a habitatge familiar, encara que ja existeixi 
un habitatge familiar associat a la mateixa explotació, sempre que s’acrediti que algun dels 
seus residents exerceix les funcions a les que es refereix l’apartat b) mostrats anteriorment. 
Les noves construccions destinades a l’ús d’habitatge familiar han d’estar integrades en les 
construccions principals de l’explotació rústica, bé per contigüitat o bé per proximitat, amb 
una tipologia adequada al medi rural i a la resta de construccions de l’explotació. 
Els requisits de contigüitat o proximitat no s’exigeixen quan els esmentats usos es preveuen 
implantar en construccions existents en els terrenys objecte de l’explotació, la reconstrucció 
o rehabilitació de les quals ha de ser preferent a la nova construcció, sempre i quan les 
seves característiques ho justifiquin. 
La implantació d’aquestes construccions requereix, amb caràcter previ a l’obtenció de la 
llicència urbanística municipal, o bé l’aprovació d’un Pla Especial Urbanístic que estableixi 
l’ordenació i les condicions de llur implantació, o bé l’aprovació del corresponent projecte 
d’acord amb el procediment previst en l’art. 48 de la Llei d’Urbanisme,  i en l’art. 57 del D 
305/2006 RLUC. 
L’opció entre un o altre procediment correspon a la persona interessada, llevat que el 
Planejament Urbanístic General exigeixi l’aprovació del Pla Especial Urbanístic. 
La llicència urbanística municipal ha de condicionar la seva eficàcia: 
a) Al manteniment o a la implantació efectiva de l’explotació rústica. 
b) A la indivisibilitat de les finques registrals en les que s’emplacin les construccions 
c) A l’acreditació que les condicions a què es refereix l’apartat anterior han estat 
objecte d’anotació al Registre de la propietat. La pràctica de la nota marginal es durà 
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a terme d’acord amb el que estableix la normativa reguladora de la inscripció al 
Registre de la propietat d’actes de naturalesa urbanística. 
La condició de la indivisibilitat de les finques registrals a què es refereix l’apartat b) anterior 
pot quedar sense efectes si es produeixen les següents circumstàncies: 
a) L’alteració, total o parcial, de llur classificació com a conseqüència de l’aprovació 
d’un nou planejament. 
b) L’autorització de la implantació de nous usos o d’un canvi en l’explotació o destí de 
les finques. En aquest cas, la divisió s’ha d’autoritzar, si s’escau, mitjançant el 
procediment previst en l’article 48 de la Llei d’urbanisme i en l’article 57 d’aquest 
Reglament. 
També es permet l’establiment de construccions per a turisme rural i  càmping. Aquest 
queda establert en l’art 51 del D 305/2006 RLUC, que defineix les construccions destinades 
a activitats de turisme rural, als efectes de l’article 47.6.e)12 de la Llei d’Urbanisme, les 
construccions auxiliars dels establiments de turisme rural que regula la legislació de turisme 
de Catalunya. 
Per altre banda, les construccions destinades a habitatge familiar o a l’allotjament de 
persones treballadores temporeres, així com la implantació de càmpings requereixen que 
aquestes actuacions estiguin previstes pel Pla d’Ordenació Urbanística Municipal i que, amb 
caràcter previ a l’obtenció de la llicència urbanística municipal, s’aprovi un Pla Especial 
Urbanístic que estableixi l’ordenació i les condicions d’implantació. 
Aquest Pla Especial ha de regular la superfície de l’actuació, l’emplaçament, l’ocupació, les 
alçades i la resta de paràmetres de les edificacions, així com les àrees d’acampada i de 
serveis, d’acord amb l’estudi d’impacte i integració paisatgística que ha d’incorporar. 
La reconstrucció i rehabilitació de masies i cases rurals en sòl no urbanitzable 
definides en l’art. 55 del D 305/2006 RLUC, preveu destinar-les a habitatge familiar, a 
establiment de turisme rural o  activitats d’educació en el lleure i de restauració, sempre i 
quan aquestes hagin estat incloses en el Planejament Urbanístic General o Especial, o en el 
catàleg previst per la Llei d’Urbanisme a aquests efectes. 
Un altre dels usos de les masies o cases rurals són els establiments hotelers, amb exclusió 
de la modalitat d’hotel apartament, si ho preveu expressament el catàleg, el qual pot establir 
un límit del nombre de places. 
El Planejament Urbanístic General o Especial ha d’identificar en el catàleg les construccions 
que són susceptibles de reconstrucció o rehabilitació per destinar-les als usos descrits 
anteriorment, i ha de justificar les raons arquitectòniques, paisatgístiques o socials que 
fonamenten llur preservació o recuperació. 
Els Plans també poden preveure, que la superfície de sòl vinculada a la masia o casa rural 
susceptible de segregació sigui inferior a la unitat mínima de conreu o forestal, sense que, 
en cap cas, aquesta segregació pugui donar lloc a una resta de finca matriu inferior a 
aquestes unitats mínimes. 
La reconstrucció i la rehabilitació del patrimoni arquitectònic rural han de respectar el volum 
edificat preexistent i la composició volumètrica original prèviament determinats, i les 
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possibles ampliacions o noves construccions de caràcter auxiliar que admeti el Planejament 
Urbanístic no poden afectar els valors arquitectònics i paisatgístics de l’entorn, i han d’estar 
justificades en la necessitats derivades del desenvolupament dels usos admesos. 
Si no s’alteren les característiques originals de l’edificació, s’admet la divisió horitzontal, amb 
les limitacions que estableixi el Planejament Urbanístic i d’acord amb la normativa 
reguladora de les condicions d’habitabilitat. 
La reconstrucció i rehabilitació de masies i cases rurals requereix, a més de la inclusió en el 
catàleg, l’obtenció de la llicència urbanística municipal atorgada de conformitat amb el 
procediment que regulen l’art. 5013 de la Llei d’Urbanisme,  l’art. 58 del D 305/2006 RLUC. 
Les construccions preexistents en sòl no urbanitzable, descrites en l’art 56 del D 
305/2006 RLUC, indica que encara que no estiguin incloses en el catàleg, es pot admetre, 
d’acord amb el què estableixi el Planejament Urbanístic, la implantació o la represa 
d’activitats rústiques, de l’ús d’habitatge familiar o allotjament de persones treballadores 
temporeres que treballin a les explotacions rústiques, d’establiments de turisme rural o de 
serveis associats a activitats de càmping, sempre i quan concorrin tots els requisits 
següents: 
a) Que les construccions no s’haguessin implantat il·legalment. 
b) Que s’acrediti el compliment dels requisits i condicions exigits per la Llei 
d’urbanisme i per aquest Reglament per a la implantació de cada un d’aquests usos. 
c) Que les característiques de la construcció preexistent siguin coherents amb el 
caràcter de l’àmbit territorial on s’emplaça, o que aquesta coherència es pugui assolir 
mitjançant l’actuació projectada. 
La implantació de l’ús i l’execució de les obres d’adequació o rehabilitació necessàries estan 
subjectes al procediment regulat en l’art 48 de la Llei d’Urbanisme, i  l’art. 57 del D 305/2006 
RLUC. 
Les ampliacions de les construccions existents que estiguin destinades a activitats o usos 
admesos per la Llei d’Urbanisme es poden autoritzar, d’acord amb el què estableixi el 
Planejament Urbanístic, en l’art 50 de la Llei d’urbanisme,  l’art. 58 del D 305/2006 RLUC. 
En el cas de construccions pròpies d’una activitat agrícola, ramadera o forestal, cal 
l’aprovació prèvia del projecte d’acord amb el procediment fixat per en l’art 48 de la Llei 
d’Urbanisme, i l’art 57 del D 305/2006, RLUC si, com a conseqüència de l’ampliació, el 
conjunt de l’activitat supera els llindars que estableix el Planejament. 
Per altre banda, els projectes que només comportin obres de conservació, d’adequació, de 
millora o de manteniment de les construccions existents destinades a usos admesos per la 
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3.3.2. PROCEDIMENTS D’AUTORITZACIÓ D’USOS I CONSTRUCCIONS EN SÒL NO 
URBANITZABLE: 
En la Secció Segona del DL 305/2006 RLUC, els articles 57 i 58 fan referència als 
procediments d’autorització d’usos i construccions en sòl no urbanitzable.  
L’art 57  del D 305/2006 RLUC, que l’aprovació de projectes d’interès públic, de noves 
activitats i construccions en sòl no urbanitzable, s’han de sotmetre al procediment 
d’aprovació establert en la Llei d’Urbanisme i han d’incorporar la documentació següent: 
a) Una justificació específica de la finalitat del projecte, de la compatibilitat de 
l’actuació amb el planejament territorial, urbanístic i sectorial i de la concurrència dels 
requisits exigits per la Llei d’urbanisme i per aquest Reglament per a la implantació 
de l’activitat o construcció de què es tracti. 
b) L’avantprojecte de l’actuació, activitat o construcció, el qual ha referir-se a 
l’emplaçament i extensió de la finca o finques en les quals es projecta l’actuació, a la 
superfície ocupada per l’activitat i per les construccions i instal·lacions, i a llurs 
característiques fonamentals. 
c) Un estudi d’impacte i integració paisatgística, amb el contingut que determinin les 
disposicions aplicables en matèria de paisatge i, com a mínim, una diagnosi raonada 
del potencial impacte i una exposició de les mesures correctores que es proposen. 
Aquest estudi ha de ser informat preceptivament per l’òrgan competent en matèria de 
paisatge. 
d) Els informes que preveuen els apartats c), d), e), f) i g) de l’article 48.1 de la Llei 
d’urbanisme. Aquests informes, així com l’estudi d’impacte i integració paisatgística, 
poden ser aportats directament per la persona interessada juntament amb el 
projecte, o poden ser demanats per l’ajuntament, una vegada instada la tramitació 
del projecte i simultàniament a la seva informació pública. Els referits informes han 
de ser evacuats en el termini màxim d’un mes des que siguin sol·licitats, 
transcorregut el qual, si no han estat emesos, se seguiran les actuacions. 
e) En el cas de les actuacions específiques d’interès públic previstes en l’article 47.4 
de la Llei d’urbanisme, un informe del Departament competent en matèria de medi 
ambient, al qual és aplicable el què estableix la lletra d) d’aquest apartat. Aquest 
informe no és necessari si el pla especial o el projecte estan sotmesos a avaluació 
ambiental o avaluació d’impacte ambiental. 
Per a l’aprovació d’aquest projectes d’actuacions específiques d’interès públic i de les noves 
activitats i construccions en sòl no urbanitzable enumerades en l’art. 4914 de la Llei 
d’Urbanisme,  és el següent: 
a) El projecte per al qual se sol·licita l’aprovació s’ha de presentar davant 
l’ajuntament corresponent, el qual l’ha de sotmetre a informació pública pel termini 
d’un mes, llevat que el projecte es refereixi a actuacions no admeses en sòl no 
urbanitzable d’acord amb la Llei d’urbanisme i amb aquest Reglament, en quin cas 
l’ajuntament ha d’acordar la inadmissió a tràmit. 
b) L’ajuntament ha de resoldre sobre l’aprovació prèvia del projecte en el termini de 
dos mesos des del finiment del termini d’informació pública. 
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c) Un cop acordada l’aprovació prèvia, si legalment procedeix, l’ajuntament ha de 
trametre l’expedient complet a la comissió territorial d’urbanisme corresponent en el 
termini de deu dies, la qual ha de resoldre sobre l’aprovació definitiva en el termini de 
tres mesos des què disposa de l’expedient. 
Transcorregut el termini que estableix la lletra b) de l’apartat anterior, sense que 
l’Ajuntament hagi adoptat cap resolució, s’entendrà acordada l’aprovació prèvia del projecte i 
la persona interessada podrà sol·licitar a la Comissió Territorial d’Urbanisme corresponent 
que continuï les actuacions. A aquests efectes, l’Ajuntament ha de trametre l’expedient a la 
Comissió Territorial d’Urbanisme. 
L’aprovació del projecte requereix que aquest compleixi les condicions descrites en els 
apartats a), b), c) i d) de l’art. 46 del D 305/2006 RLUC, i les establertes en la legislació 
sectorial i en el Planejament Territorial i Urbanístic aplicable.  
Per altre banda, l’aprovació del projecte es pot denegar, si escau, pels motius que 
estableixen els apartats 3 i 4 de l’art 8515 de la Llei d’Urbanisme. 
L’avaluació d’impacte ambiental del projecte, ha de contenir la documentació que exigeix la 
legislació sectorial específica. L’avaluació d’impacte ambiental se subjecta al procediment 
que estableix aquesta legislació. 
Art. 58 del D 305/2006 RLUC, que es refereix a l’atorgament de llicència per a la 
reconstrucció i rehabilitació de masies i cases rurals i per altres actuacions en 
construccions existents, estableix que el procediment d’atorgament de llicència 
urbanística municipal per a la reconstrucció i rehabilitació de masies i cases rurals, és el 
següent: 
a) El projecte per al qual se sol·licita l’aprovació s’ha de presentar davant 
l’ajuntament corresponent, el qual l’ha de sotmetre a informació pública per un termini 
de vint dies i, simultàniament, ha de sol·licitar informe a la comissió territorial 
d’urbanisme competent. 
b) La comissió territorial d’urbanisme ha d’emetre informe en el termini de dos mesos 
des que disposa de l’expedient. 
c) En el termini de 2 mesos des de l’emissió de l’informe de la comissió territorial 
d’urbanisme, l’ajuntament ha de resoldre sobre l’atorgament de la llicència. La 
llicència només es pot atorgar si l’informe de la comissió territorial d’urbanisme és 
favorable, i ha d’establir les mesures correctores i les condicions de caràcter 
urbanístic que, si escau, hagi fixat el referit informe, així com aquelles altres que 
resultin procedents. 
3.3.3. CONDICIONS PER A LA IMPLANTACIÓ D’ACTIVITATS I CONSTRUCCIONS: 
La Secció Tercera els articles 59 i 60 , del D 305/2006, RLUC, detallen les condicions per a 
la implantació d’activitats i construccions.  
En l’art. 59 del D 305/2006, RLUC, de mesures correctores i condicions de caràcter 
urbanístic per a la implantació d’activitats i construccions en sòl no urbanitzable, 
s’estableix que els Plans Especials Urbanístics i les resolucions per les quals s’aprovi la 
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implantació d’actuacions en sòl no urbanitzable han de fixar les mesures correctores 
aplicables a fi d’evitar la degradació i la fragmentació d’espais agraris i l’afectació greu a les 
explotacions agràries.  
En aquestes resolucions, i si és necessari, en les llicències municipals, s’hi han de fer 
constar les condicions especials que s’han d’adoptar, a càrrec de les persones interessades, 
per a l’obtenció dels subministraments necessaris i l’assoliment dels nivells de sanejament 
adequats, amb les degudes garanties de seguretat, salubritat i no contaminació i que es 
tinguin en compte els riscs geològics, naturals i tecnològics. 
Les resolucions per les quals s’aprovi o autoritzi la implantació d’actuacions en sòl no 
urbanitzable poden subjectar el desenvolupament d’aquestes actuacions a un termini 
temporal, transcorregut el qual s’ha de produir, a càrrec de la persona interessada, el 
desmantellament de la instal·lació o construcció i la restitució del sòl al seu estat originari. 
També s’estableix que quan l’actuació no és promoguda per una administració pública, s’ha 
de prestar fiança per la quantia que s’estableixi en l’acord d’atorgament de la llicència.  
Aquesta garantia no pot excedir del pressupost estimat per a l’adopció de les mesures i 
condicions imposades. La constitució de la garantia davant l’Ajuntament i la presentació del 
projecte d’execució són l’inici de l’execució de les obres, cas de ser autoritzat el projecte i 
una vegada atorgada la llicència municipal. 
L’art 60 del D 305/2006, RLUC, de condicions d’edificació en sòl no urbanitzable 
especifica que les llicències d’edificació en sòl no urbanitzable poden establir les 
condicions necessàries per garantir que els materials, els sistemes constructius, el volum i la 
tipologia de les edificacions, siguin coherents formalment amb l’àmbit territorial on siguin 
emplaçats, d’acord, amb els criteris establerts en aquest sentit pel Planejament Territorial i el 
Planejament Urbanístic.         
  
3.4 QUADRE RESUM D’USOS DEL SÒL NO URBANITZABLE  
 
CONDICIONS D’US PER A SÒL NO URBANITZABLE16 
ACTIVITATS D’INTERÈS PÚBLIC: 
- Activitats col·lectives de caràcter esportiu, cultural, d’educació en el lleure i 
d’esbarjo que es desenvolupin a l’aire lliure.  
- Equipaments i serveis comunitaris no compatibles amb els usos urbans. 
- Infraestructures d’accessibilitat. 
- Instal·lacions i les obres necessàries per a serveis tècnics i infraestructures. 
Construccions pròpies d’activitats rústiques. 
Habitatges familiars o per a temporers associats a activitats rústiques. 
Reconstrucció o rehabilitació de masies i cases rurals existents i incloses en el catàleg i 
destinació a ús d’habitatge o hoteler. 
Construccions destinades a les activitats de turisme rural o de càmping. 
  
Figura 3.1 Condicions d’us del sòl no urbanitzable (Font: RLUC). 
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- Obertura o recuperació de vies i camins. 
- Construccions i instal·lacions vinculades a l’execució, manteniment i funcionament de les obres públiques.  
- Estacions de subministrament de carburant i de prestació d’altres serveis de la xarxa viària. 
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4- CASOS PRÀCTICS  
Per a la realització d’aquest apartat s’han buscat diferents supòsits que aportin llum a tota la 
documentació presentada anteriorment. Per a la recerca d’informació que es presenta a 
continuació s’han realitzat trobades amb els Ajuntaments que tenen en el seu terme 
municipal exemples clars de les urbanitzacions en sòl no urbanitzable.  
L’objectiu d’aquest capítol és que en clau pràctica poder mostrar les diferents casuístiques i 
situacions en que es troben les urbanitzacions difoses en el nostre territori.  
Aquesta cerca ens ha permès dibuixar una imatge de com es van crear aquestes 
urbanitzacions, el seu context en el moment que es van implantar al nostre territori, quina 
història han realitzat fins els nostres dies i quines conseqüències, urbanísticament parlant, 
generen al nostre territori.  
La recerca s’ha delimitat en la zona compresa entre el Maresme, la Selva i el Vallès Oriental, 
a l’àmbit principalment del Parc Natural del Montnegre – Corredor gestionat per la Diputació 
de Barcelona , que com a òrgan supramunicipal aporta part de la normativa legal de gestió 
del sòl municipal a través del Pla Especial de Montnegre – Corredor. Part d’aquest Pla 
Especial s’ha incorporat als Planejaments Urbanístics dels municipis, sobretot al que fa 
referència a la classificació del sòl, els usos permesos, les limitacions que tenen els 
propietaris de les parcel·les i els seus drets i dels deures d’aquests. 
Els casos que presentem en aquest apartat són:  
- En el terme municipal de Fogars de la Selva (punt 4.4 d’aquest treball) :  
- Urbanització Serra de l’Esquirol: Pràcticament la totalitat de la urbanització es 
troba dintre del Parc Natural del Montnegre – Corredor. És un clar exemple de la 
restitució del medi a través de les eines de que disposa l’Administració, en aquest 
cas la Diputació de Barcelona.    
- Urbanització Can Camps: També es troba dintre del Parc Natural del Montnegre – 
Corredor i el seu àmbit està a cavall entre el terme municipal de Fogars i de Tordera. 
L’objectiu de la Diputació i de l’Ajuntament de Fogars era segur el mateix camí que el 
presentat a la Serra de l’Esquirol, però per raons legals que explicarem en el seu 
apartat no s’ha pogut tirar endavant. 
- També al terme municipal de Tordera (punt 4.5 d’aquest treball):  
- Urbanització Can Camps: Àmbit de la urbanització que es troba al terme municipal 
de Tordera i on trobem la casa pairal que dona nom a la urbanització i que s’estén 
cap a Fogars de la Selva. 
- Urbanització Sant Llop: Es troba al sud de Can Camps i de Roca Rossa, dintre del 
Parc Natural del Montnegre – Corredor. Del Conjunt Can Camps Roca rossa és la 
que té menys densitat. 
- Urbanització de Roca rossa: Aquesta ultima fora del Parc Natural. L’àmbit de la 
urbanització s’inicia com a sòl urbanitzable de baixa densitat però la falta d’un Pla 
Parcial d’Ordenació fa que s’estengui de forma descontrolada al voltat del nucli 
original per sòl no urbanitzable. 
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- El terme municipal de Sant Iscle de Vallalta (punt 4.6 d’aquest treball):  
- Urbanització Fonts del Montnegre: Adaptació a les condicions legals de l’entorn 
amb la cessió i reducció a l’àmbit a través de la iniciativa privada dels parcel·listes.  
- I en el terme de Dosrius (punt 4.7 d’aquest treball): 
- Urbanització Can Brugueràs: Ultima casuística estudiada on presentem una de 
les opcions que permet la Diputació de Barcelona per les construccions que es 
troben dintre de l’àmbit del Parc Natural del Corredor. 
Amb l’estudi d’aquestes urbanitzacions, volem presentar diferents casuístiques i 
problemàtiques urbanístiques que es donen al nostre territori i que ja sigui per raons legals o 
administratives tenen resolucions i plantejaments ven diferenciats.    
 
4.1 SISTEMES DEL PLANEJAMENT  
Per entendre com els exemples presentats anteriorment encaixen en la realitat legal del 
nostre territori, a continuació presentem quines són les figures més importats del 




Figura 4.1. Figures del Planejament (Font: Generalitat de Catalunya, Departament de Territori i Sostenibilitat) 
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- Pla Territorial General de Catalunya (PTG): Instrument que defineix els objectius 
d’equilibri territorial d’interès general per a Catalunya i, a la vegada, marc orientador de les 
accions que emprenen els poders públics per a crear les condicions adequades per a 
atreure l’activitat econòmica als espais idonis i per aconseguir que els ciutadans de 
Catalunya tinguin uns nivells de qualitat de vida semblants, independentment de l’àmbit 
territorial on visquin. 
- Plans Territorials Parcials (PTP): Són els instruments per a definir els objectius d'equilibri 
d'una part del territori de Catalunya, i el marc orientador de les accions que s'hi emprendran 
per tal d'avançar cap a una determinada visió de futur. 
- Plans Territorials Sectorials (PTS): Plans d'incidència territorial que elaboren els 
departaments en àmbits temàtics de la seva competència. El seu àmbit d'aplicació és tot el 
territori de Catalunya. 
- Planejament Urbanístic General: Es compon de Plans Directors Urbanístics, Plans 
d'Ordenació Urbanística Municipal i Normes de Planejament Urbanístic, complementats pels 
Programes d'Actuació Urbanística Municipal.   
Són Planejaments Generals els següents instruments: 
- Plans Directors Urbanístics: Concreten les directrius generals del planejament 
que contenen el Pla Territorial General de Catalunya o els Plans Territorials Parcials 
per als aspectes o en les àrees sobre les quals incideixen, concreten l’emplaçament 
de les grans infraestructures, protegeixen el sòl no urbanitzable, inclouen 
determinacions sobre desenvolupament urbanístic sostenible i programen polítiques 
supramunicipals de sòl i d’habitatge.  
En aquest apartat i trobem el Pla Especial de Montnegre – Corredor aprovat l’any 
1989 per la Diputació de Barcelona. 
- Plans Generals d'Ordenació Urbana Municipal (POUM): Instrument d’ordenació 
urbanística integral del territori que pot abastar un o més d’un terme municipal.  
Correspon als plans, com a mínim, classificar el sòl per establir-ne el règim jurídic, 
definir el model d’implantació urbana i les determinacions per al desenvolupament 
urbanístic, definir l’estructura general del territori i les pautes per al seu 
desenvolupament i determinar les circumstàncies que poden produir-ne la 
modificació o revisió.  
Els Plans que classifiquen el sòl en els municipis dels diferents supòsits estudiats i 
presentats anteriorment (Sant Iscle de Vallalta, Tordera i Fogars de la Selva) formen 
part d’aquest punt. 
- Normes de Planejament Urbanístic: Instruments de Planejament Urbanístic 
General, complementen les determinacions dels Plans d’Ordenació Urbanística 
Municipal o els supleixen en els supòsits de suspensió i en els supòsits de pèrdua de 
vigència. En aquest apartat s’inclou les Normes Subsidiàries de Dosrius.  
- Programes d’Actuació Urbanística Municipal : Expressió de les polítiques 
municipals de sòl i d’habitatge, contenen les previsions i els compromisos assumits 
per al desenvolupament dels plans d’ordenació urbanística municipal pel que fa a la 
reforma i la millora urbanes, als equipaments i a la generació d’activitat econòmica. 
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- Planejament derivat: Desenvolupa el Planejament General i es fa executiu a través de:  
- Plans Parcials: Que poden ser, urbanístics (PPU), de delimitació (PPD) o de 
sectors d’urbanització prioritària (PPSUP). És el supòsit de Planejament Derivat  el 
Pla  Parcial d’Ordenació de la urbanització Font del Montnegre de Sant Iscle de 
Vallalta que explicarem en el punt 4.6 d’aquest treball. 
- Plans de Millora Urbana (PMU): Tenen per objecte en sòl urbà no consolidat, 
completar el teixit urbà o operacions de rehabilitació, de reforma interior, de 
transformació d’usos, de reurbanització, d’ordenació del subsòl. 
- Plans Especials: Urbanístics autònoms (PEUA) i urbanístics de desenvolupament 
(PEUD). 
Igualment, per completar la cerca i contrastar la informació aportada pels Ajuntaments 
també s’ha consultat a altres Administracions Territorials com la Diputació de Barcelona 
(Departament de Parcs Naturals) i a la Generalitat de Catalunya (Departament de Territori i 
Sostenibilitat).   
Davant de la varietat de documentació i de nomenclatures que poden sorgir com a 
conseqüència dels diferents tipus de Planejaments, Plans i Normes, tant d’àmbit local com 
autonòmic, la Generalitat va crear el Mapa Urbanístic de Catalunya, per tal de crea un 
llenguatge comú per a totes les Administracions.      
   
4.2 ANTECEDENTS URBANITZACIONS DIFOSES EN EL NOSTRE PAÍS  
Entenem com a urbanitzacions difoses, les urbanitzacions construïdes durant la dècada dels 
anys 60 i 70. En particular, per aquest treball, aquelles situades a l’interior d’espais boscosos 
de la serralada del Montnegre Corredor.  
Responen a un model d’edificació caòtic i senzill, amb elements urbans de poca qualitat:  
-  Els vials no disposen de voreres. 
- Les instal·lacions elèctriques de baixa tensió són inexistents o en alguns casos molt 
precàries.  
- Molts dels carrers no estan asfaltats (en el cas de la Serralada de l’Esquirol cap).  
- El tipus d’habitatges són cases d’autoconstrucció, caravanes o cases prefabricades 
de fusta, prescindint d’estils arquitectònics que s’integrin en l’entorn. 
Molts propietaris que viuen a les cases no estan  inscrits en el padró17 als municipis dels 
quals pertanyen les urbanitzacions, i la majoria de les propietats no estan identificades, com 
a conseqüència, no tributen18 cap mena d’impost o contribució. En alguns casos l’únic 
                                                 
17
 Padró: Registre administratiu on consten els veïns d'un municipi. Correspon als ajuntaments la seva creació, manteniment, 
revisió i custòdia 
18
 Tributació: En l'actualitat els impostos són els tributs més importants Són tributs els impostos, les taxes i les contribucions 
especials. Les relacions que s'estableixen entre cobrador (o subjecte actiu), i pagador (o subjecte passiu), i les causes que els 
originen neixen de normes que formen part del Dret públic i més concretament del tributari, 
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impost pel que tributen és l’IBI per parcel·la rustica, es a dir, només contribueixen com a sòl 
agrícola o forestal.    
Les urbanitzacions han contribuït a un model de ciutat oberta i extensa, amb manca 
d’estructura urbana, i gran consum de sòl  degut a la baixa densitat d’habitatges i una alta 
dependència de la mobilitat, que avui coneixem com a model d’urbanització dispersa.  
Aquest model ha provocat en molts casos fragmentació paisatgística, pèrdua de funcionalitat 
ecològica, la desaparició dels sòls agraris de qualitat i, en definitiva, un empobriment general 
de la qualitat del paisatge. 
El creixement urbanístic desordenat, incoherent, de baixa densitat i deslligat dels 
assentaments urbans tradicionals, basat en la compacitat i la densitat, és un model que avui 
es considera obsolet.  
De les casuístiques estudiades s’ha pogut constatar dos tipus d’urbanitzacions: 
- Urbanitzacions sense promotor: Nuclis de població en sòls no urbanitzables, amb 
assentaments individuals sobre el terreny per part de diferents particulars que 
compren les segregacions (privades o en escriptura) de terrenys que fan els antics 
propietaris, sense que aquests promoguin la urbanització, sinó nomes la venda de 
porcions de sòl, no havent hagut mai un Planejament General, de Pla Parcial. Amb 
alguna excepció, en el procés de tramitació no va haver cap interlocutor vàlid amb 
l’Ajuntament ni es van oferir mai les cessions.  
- Urbanitzacions amb promotor: Com les anteriors també es van realitzar en sòl no 
urbanitzable, promogudes per empreses que compraven sòl rústic a baix preu. 
Es preveia una simple obertura de vials o carrers, i les parcel·les eren venudes a 
persones amb baix poder adquisitiu amb la promesa d’equipaments i serveis que no 
es van arribar a construir mai.  
Les vendes es realitzaven mitjançant contractes particulars, sense escriptura pública, 
els polígons19 es van executar sense un pla urbanitzador clar i sense fer les cessions 
obligatòries i gratuïtes, creant nuclis disseminats sense un planejament u ordenació.  
Les construccions que es poden trobar són garatges, barraques d’autoconstrucció, i 
vivendes unifamiliars que s’han confeccionat sense cap base tècnica ni 
autoritzacions administratives dels Ajuntaments.  
El resultat d’aquests processos urbanitzadors ha estat la pèrdua de grans zones boscoses 
de gran qualitat que s’han convertit en urbanitzacions amb un gran impacte ecològic i 
paisatgístic, amb un caràcter suburbial degut a la manca de serveis i a la tipologia marginal 
de les construccions realitzades. 
Els parcel·listes defraudats per la pèrdua de valor de les seves parcel·les, dels valors 
naturals del paisatge i la qualitat urbana de l’entorn, veient el desinterès de les 
administracions o simplement per fer sentir la seva veu, s’han agrupat en plataformes per 
reivindicar una millora dels serveis i per aconseguir un estat de legalitat dintre de la 
organització del territori.  
                                                 
19
 Àmbit territorial mínima, per poder realitzar la gestió urbanística integrada, que permet una equidistribució de beneficis i 
carregues. 
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Durant els anys 90 i la primera dècada dels anys 2000, alguns municipis han fet l’esforç 
d’intentar incorporar aquestes àmbits o sectors dintre dels seus Plans Municipals mitjançant 
Plans Parcials que s’han presentat davant de la Conselleria de Territori i Sostenibilitat20 de la 
Generalitat, amb l’objectiu de poder oferir algun tipus de millora en els serveis urbans, que 
sense un procés legalitzador no seria possible.  
De la necessitat de millora del territori neix la Llei 3/2009 de regularització i millora 
d’urbanitzacions amb dèficits urbanístics, que vol fer front a aquesta problemàtica i 
facilitar els processos de regularització definitiva de les urbanitzacions, entesa, segons el 
cas, en termes de consolidació o de reducció parcial o total de la urbanització.  
L’objecte de la LL 3/2009 és ben clar:  
“Establir les mesures i els instruments per a fer possible la regularització de les 
urbanitzacions que presenten dèficits de serveis i d’urbanització”. 
Per tant, la finalitat d’aquesta Llei és ajudar a finalitzar les obres d’urbanització i la 
implantació de serveis, amb l’objectiu d’integrar els sectors dintre del  municipi i de millorar-
ne la qualitat de vida dels residents. Es proposa també, la reducció dels àmbits inicialment 
previstos per al desenvolupament de les urbanitzacions per a reduir l’impacte ambiental. 
Tanmateix la LL 3/2009 en l’art. 3.3, no dona carta blanca a totes les urbanitzacions, si no 
que limita les que es troben en sòl no urbanitzable i n’exclou: 
- Les urbanitzacions situades en sòl no urbanitzable de protecció especial de 
conformitat amb el planejament territorial o urbanístic o amb la legislació sectorial, 
sens perjudici del que estableix l’article 5.3 d’aquella llei. 
- Les urbanitzacions situades en altres tipus o classes de sòl, si el planejament 
territorial o un pla director urbanístic ho impedeixen. 
A tal efecte, l’art. 5.3 de la LL 3/2009, de mesures amb relació a la classificació21 i la 
qualificació22 del sòl estableix que:  
“Els instruments de planejament urbanístic que regularitzen urbanitzacions 
emplaçades parcialment en sòls classificats, amb posterioritat a la implantació de les 
urbanitzacions, com a sòls no urbanitzables de protecció especial o declarats espais 
naturals protegits, poden permetre-hi la concentració de sòls de cessió destinats a 
espais lliures i zones verdes, de conformitat amb la normativa vigent en matèria 
d’espais naturals protegits”. 
                                                 
20
 Anteriorment conegut com a Departament de Política Territorial i Obres Publiques des de la seva creació fins el 27 de 
desembre de 2010  
 
21
 La classificació del sòl diferencia el règim jurídic d'aquest en:  
- Urbà. 
- Urbanitzable.  
- No urbanitzable.  
La classificació del sòl també determina les facultats de dret de propietat. 
 
22
 La qualificació urbanística del sòl és l’operació complementària i subsegüent a la classificació i té per objecte, assignar a 
cada part del territori els usos , les intensitats i condicions d'edificació tot desenvolupant i concretant els drets i deures dels 
propietaris, categoritza zones i sistemes: 
- Els sistemes: representen l'assenyalament de terrenys destinats a l'interès col·lectiu i que estructuren el territori i 
asseguren el desenvolupament i funcionament dels assentaments urbans. 
- Les zones: corresponen a les superfícies de sòl susceptibles d'aprofitament privat. La naturalesa de cada zona es 
determina amb la definició dels paràmetres que regulen les condicions de parcel·lació, d'edificació i d'ús que s'exigeix 
de forma específica. 
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En la disposició addicionals segona de la LL 3/2009, Mesures per a les urbanitzacions que 
no poden ésser objecte de regularització, tant total com parcial es delimita: 
- Una reducció de la superfície de l’àmbit previst inicialment o l’extinció completa de 
la urbanització. 
- Els mecanismes necessaris per a fer efectiva, d’una manera immediata o gradual, 
l’extinció total o parcial de la urbanització. 
- El règim transitori per a les construccions, les instal·lacions i els usos existents, 
d’acord amb el que estableix la normativa vigent.  
Des de l’any 2009, en que s’aprova la LL 3/2009, s’ha iniciat un procés de millora a tot el 
territori com mostra la Figura 4.2, tot i que des del 2007 ja es va iniciar un programa pilot 




































Figura 4.2. Urbanitzacions que s’han acollit a la LL 3/2009 (Font: Direcció General d’Arquitectura i Paisatge) 
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Es calcula que a Catalunya existeixen aproximadament un total de 2.300 urbanitzacions, on 
podrien viure gairebé 625.000 persones, amb 333.000 parcel·les. Unes 400 urbanitzacions 
estan situades en sòl no urbanitzable, de les quals el 70% es van iniciar abans de 1975. 
Les principals mancances que encara avui arrosseguen aquestes àrees residencials 
(segons un estudi de la Diputació de Barcelona referides a l’àmbit de la seva demarcació), 
són els següents: el 61% tenen dèficits pel que fa a la pavimentació; el 55%, l’abastiment 
d’aigua; el 60%, a infraestructures de sanejament, i el 62%, a enllumenat públic.  
Cal tenir en compte que abans de l’aprovació de la Llei 2/2002 era permesa la construcció 
d’habitatges en sòl no urbanitzable si es complien les condicions del planejament i no hi 
havia formació de nucli de població. 
El Decret Llei 1/1990 diu així sobre el sòl no urbanitzable en el seu article 128: 
“Els terrenys que es classifiquin com a sòl no urbanitzable en el Pla General... 
estarán subjectes a les limitacions que s'estableixen a l'article 127”. 
Tal article 127 del DL 1/1990 indica que: 
- Els tipus de les construccions hauran de ser adequats a la seva condició i situació 
aïllada, conforme a les normes que el Pla estableixi, i quedarán prohibides les 
edificacions característiques de les zones urbanes. 
- En les transferències de propietat, divisions i segregacions de terrenys rústics no 
podrán efectuar-se fraccionaments en contra el que disposa la legislació agrària i 
forestal. 
La nova Llei 3/2009 limita la nova construcció d’habitatges en sòl no urbanitzable a aquells 
que estiguin directament i justificadament vinculats a una explotació agrícola, ramadera o, 
en general, rústica.  
A banda d’aquest supòsit, la Llei obre la porta a la recuperació per a l’ús d’habitatge de les 
masies i cases rurals amb valors arquitectònics o patrimonials, tal com permet la Llei 
d’Urbanisme de Catalunya.         
  
4.3 L’ENTORN DELS CASOS PRÀCTICS  
Per poder entendre els casos que plantegem a continuació, és necessari analitzar la 
influencia que té el Parc Natural del Montnegre – Corredor en les urbanitzacions que es 
presenten.  
El Parc Natural, esta situat a la Serralada Litoral, entre les comarques del Maresme i el 
Vallès Oriental, té una extensió aproximada de 15.000 ha.  
Les rieres de Vallgorguina i d'Arenys determinen la divisió entre els massissos del Corredor i 
del Montnegre, que tenen els seus punts culminants al santuari del Corredor, i al Turó Gros. 
La Mediterrània i la depressió vallesana la limiten longitudinalment, i la riera d'Argentona i de 
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Figura 4.3 Àmbit del Parc Natural Montnegre Corredor (Font: Memòria Parc any 2009) 
 
El Pla Especial de Protecció del Medi Físic i del Paisatge del Montnegre – Corredor va ser 
aprovat el 20 de juliol de 1989. (a partir d’ara anomenat simplement Pla Especial del 
Montnegre – Corredor). 
El Pla Especial del Montnegre - Corredor, té com objectiu l'establiment d'un règim de 
protecció, conservació i millora del medi físic i rural i del paisatge de sectors de la Serralada 
litoral catalana en col·laboració amb els organismes competents, la propietat i els usuaris del 
territori. 
S'entén per protecció, conservació i millora del medi físic i rural del paisatge, l'establiment de 
normes per preservar la configuració geològica, la flora, la fauna, els ecosistemes i tots 
aquells elements que testimonien l'actuació històrica de l'home sobre el territori, sempre 
tenint en compte les relacions entre l'home i el seu medi natural, compatibilitzant aquesta 
protecció amb el desenvolupament socioeconòmic i la millora de les condicions de vida de la 
població de l'àrea d'aplicació del Pla Especial. 
S'inclou dins d'aquelles finalitats l'ordenació de l'ús públic de lleure i el foment del 
coneixement i el respecte del medi físic i rural per la població urbana no resident en l'àmbit 
d'aplicació del Parc Natural. 
El Pla Especial del Montnegre - Corredor pretén, com a figura urbanística supramunicipal, 
homogeneïtzar el tractament del territori substituint les normes de planejament especial 
vigents i complementant les determinacions dels Plans Generals i altres instruments 
urbanístics municipals existents en aquesta àrea quan aquests no continguin les previsions 
detallades oportunes que permetin adoptar les mesures de protecció, conservació i millora.  
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Dir que dintre del territori delimitat pel Pla Especial del Montnegre – Corredor, trobem unes 
àrees d’alt interès ecològic que són gestionades pel Pla d'Espais d'Interès Natural o PEIN, 
aprovat pel Govern de la Generalitat de Catalunya.  
El PEIN és una configuració legal que té per objecte la delimitació i l'establiment de les 
mesures necessàries per a la protecció bàsica dels espais naturals, la conservació dels 
quals cal assegurar, d'acord amb els valors científics, ecològics, paisatgístics, culturals, 
socials, didàctics i recreatius que posseeixen. 
Aquest va ser aprovat pel Decret 328/1992, de 14 de desembre, i des d'aleshores ha estat 
força ampliat. Té els seus orígens en la determinació legal que fa la Llei 12/1985, de 13 de 
juny. Les normes del PEIN estableixen un règim de protecció bàsic aplicable en la totalitat 
del seu àmbit; aquest règim pot completar-se en cada espai o conjunt d'espais mitjançant: 
- La formulació de Plans Especials de protecció del medi natural i el paisatge. 
- La declaració d'espais de protecció especial.   
El PEIN és un instrument de millora d'aquestes àrees rurals, que ha de fer compatible la 
seva promoció socioeconòmica i la preservació dels valors protegits. 
En la Figura 4.4 tenim l’exemple del sector nord del Parc Natural del Montnegre – Corredor 
entre els termes de fogars de la Selva i Tordera. 
 








Figura 4.4 Exemple d’àmbit del PEIN dins del Parc Natural (Font: Diputació de Barcelona) 
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4.4 TERME MUNICIPAL DE FOGARS DE LA SELVA.  
En el terme municipal de Fogars de la Selva (Figura 4.5) esta situat a la comarca de la 
Selva, província de Girona. Part del seu terme es troba dintre del Parc Natural del 
Montnegre – Corredor. El sòl urbà o urbanitzable del municipi només representa el 5,57 % 
del seu territori, mentre que el 91,17 % es Parc Natural o sol no urbanitzable amb diferents 
graus de protecció, gestionat per la diputació de Barcelona.     
          
LLEGENDA      
            Nucli de Fogars de la Selva. 
            Urbanització Serra de l’Esquirol. 
Urb.     Urbanització Can Camps. 




Figura 4.5 Terme municipal de Fogars de la Selva (Font: Diputació de Barcelona, Àrea de Territori i Sostenibilitat) 
El municipi disposa de Pla General d’Ordenació Urbana Municipal, on classifica i qualifica el 
sòl del municipi, i incorpora els capítols i articles del Pla Especial del Montnegre – Corredor 
en els sectors que es troben sota la tutela de la Diputació de Barcelona per tractar-se de 
Parc Natural. 
D’aquest municipi s’han estudiat dos urbanitzacions, la de la Serra de l’Esquirol (punt 4.4.1 
d’aquest treball) actualment extingida i la urbanització de Can Camps (punt 4.4.2 d’aquest 
treball). 
4.4.1 SERRA DE L’ESQUIROL (FOGARS DE LA SELVA): 
El sector de la Serra de L’Esquirol (Figura 4.6) es situa en el centre del terme municipal de 
Fogars de la Selva, i en el quadrant nord-est del Parc Natural. La seva superfície és 
d’aproximadament 32,50 ha.  
 
 
Figura 4.6 Urbanització Serra de l’Esquirol (Font: Cadastre). 
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La Serra de l’Esquirol es va iniciar als anys 70 un procés de parcel·lació que va donar lloc a 
unes 500 parcel·les i a 53 construccions, no totes amb llicencia municipal, però que no va 
arribar a consolidar-se ja que el Pla Parcial que es tramitava sobre aquest sector no va 
arribar mai a ser aprovat per la Generalitat. 
L’any 1989 la Diputació de Barcelona va redactar el Pla Especial de Protecció del Medi Físic 
i del Paisatge del Montnegre – Corredor que va incloure part del terme municipal de Fogars 
de la Selva, en aquesta part es troba la urbanització Serra de l’Esquirol.  
A partir d’aquell moment, la Diputació de Barcelona estableix que la urbanització es un 
assentament edificatòria il·legal23, i qualifica el sòl de zona forestal de recuperació, com a 
preludi per una “rehabilitació” de l’entorn. 
L’any 1995 l’Ajuntament de Fogars de la Selva realitza una modificació puntual en el POUM 
per tal d’incorporar el Pla Especial del Montnegre – Corredor, donat el fet que és una norma 
supramunicipal que regula part del terme municipal essent necessària la incorporació 
d’aquest al POUM.  
La Diputació de Barcelona inicia una campanya d’adquisició de sòl privat per tal de 
recuperar la titularitat de les parcel·les que es troben en situació irregular a ‘interior del Parc 
Natural del Montnegre – Corredor. 
Aquest àmbit és el clar exemple del procediment que va seguir la Diputació de Barcelona 
per recuperar les zones forestals afectades per les construccions il·legals de la Serra de 
l’Esquirol.  
Actualment, no disposen de cap tipus de servei urbà propi com:  
 - Xarxa de sanejament.  
 - Xarxa d’aigua potable (la que tenen s’extreu de pous). 
 - Xarxa de baixa tensió, (l’electricitat es genera mitjançat plaques solar). 
 - Els vials són pistes forestals, en alguns punts on el pendent és més pronunciat s’ha 
estes una capa de formigó amb acabat rugós per evitar l’erosió de l’aigua i donar 
tracció als vehicles. 
De la visita realitzada a la urbanització s’han pot extreure que no totes les vivendes són 
primeres residencies, només unes poques d’aquestes són ocupades tot l’any pels seus 
propietaris.  
De tota la superfície del sector, actualment només hi ha una petita part urbanitzada, sent un 
àmbit de 25 les parcel·les ocupades per habitatges unifamiliar. 
La classificació del sòl és no urbanitzable Clau R4, Pla Especial de Protecció Montnegre – 
Corredor,  i qualificat com a zona forestal de recuperació (Clau 3), del tipus C (Per facilitar 
la comprensió a partir d’ara anomenat Clau 3c). 
 
 
                                                 
23
Assentament edificatòria il·legal: Nomenclatura utilitzada per la Diputació, per definir les urbanitzacions il·legals. 
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Dades extretes a efectes informatius del Mapa Urbanístic de Catalunya, a la Figura 4.8 
podem veure les dades de les parcel·les que queden dintre de l’àmbit del Parc Natural del 
Montnegre – Corredor. 
 
INFORMACIÓ URBANÍSTICA 
MUNICIPI Fogars de la Selva 
CLASSIFICACIÓ 
Codi Ajuntament R4 Sòl no urbanitzable 
Codi MUC SNU Sòl no urbanitzable 
QUALIFICACIÓ 
Codi Ajuntament 3c Parc Natural del Montnegre 
Codi MUC N3 No urbanitzable, Protecció sectorial 
 
 Figura 4.8 Informació urbanística de la Serra de l’Esquirol (Font: MUC) 
 
Segons el POUM de Fogars de la Selva, tot l’àmbit que es troba dintre del Parc Natural del 
Montnegre – Corredor, utilitza la nomenclatura R4 (Pla Especial de Protecció Montnegre – 
Corredor.) classificat com a sòl no urbanitzable. Dintre de la Clau R4 tant el POUM de 
Fogars com el Pla Especial qualifiquen el sector de la Serra de l’Esquirol zona forestal de 
recuperació tipus C (Clau 3c) 
El Pla Especial del Parc Natural i el POUM de Fogars de la Selva, descriu la qualificació en 
el Capítol 4, art. 17.  
Els terrenys de la urbanització de la Serra de l’Esquirol com a zona forestal de recuperació 
(Clau 3) amb el següents paràmetres: 
“La Zona Forestal de Recuperació està integrada per tots aquells terrenys forestals 
denudats, erms o ocupats naturalment per vegetació predominantment herbàcia que, 
per haver estat degradats per incendis, construccions il·legals, roturacions, 
extraccions de terres o altres activitats a extingir o tractar-se de conreus abandonats, 
presenten un cert grau d'inestabilitat i precisen mesures específiques de recuperació 
del bosc que evitin l'erosió del sòl i tendeixin a la reconstrucció dels ecosistemes 
característics de l'àrea afectada”. 
Pertanyen a aquesta zona els espais territorials i coneguts per les denominacions següents: 
a) Conreus abandonats, erms i altres terrenys forestals en general. 
b) Activitats extractives a extingir. 
c) Construccions i processos d'urbanització il·legal a extingir. 
D’aquestes subzones, com hem apuntat anteriorment, el cas que ens ocupa és la subzona C 
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En l’art. 21, del Pla Especial del Parc Natural del Montnegre - Corredor i del POUM de 
Fogars es descriuen les condicions especifiques de la subzona C, sent aquesta:  
“D'acord amb el caràcter d'utilitat pública i interès social que el present Pla Especial 
en la seva Disposició Transitòria 2a atribueix als terrenys d'aquesta Subzona, un cop 
s'hagin produït les previsions de la esmentada Disposició, la Diputació de Barcelona 
redactarà i executarà els corresponents projectes de restauració dels terrenys que 
comprendran les obres d'enderroc d'edificacions, serveis i infraestructures, supressió 
o adequació de camins, restauració geològica, hidrologia i edafologia i repoblació 
amb espècies adequades. 
Consolidada la restauració, el règim dels terrenys serà el que s'estableix per a la 
Zona Forestal Consolidada, sense perjudici de la possibilitat de manteniment de l'ús 
residencial i les edificacions existents als propietaris de les quals la Diputació hagi 
concedit el dret de superfície24 que preveu la esmentada Disposició Transitòria”. 
Per tant la Disposició Transitòria Segona del Pla Especial del Parc Natural que indica l’art. 
21, dicta que els edificis, construccions i usos sense llicència o contraris a planejament 
anterior podran: 
“Els terrenys compresos en l'àmbit d'aquest Pla Especial en els quals existissin, a la 
seva entrada en vigor, edificacions o urbanitzacions contràries al planejament 
anterior, que no haguessin estat objecte de legalització, podran ésser objecte 
d'expropiació, declarant-se a tal efecte la seva utilitat pública i interès social, 
entenent-se produïda la declaració de necessitat d'ocupació. 
Per procedir a l'expropiació s'elaborarà un programa o projecte d'expropiació, integrat 
per un pla de delimitació, un document en el qual es descriguin els béns o drets 
afectats i es relacionin els propietaris i un estudi econòmic sobre el cost de 
l'expropiació; aprovat inicialment per la Diputació de Barcelona, se sotmetrà a 
informació pública, amb citació expressa dels propietaris afectats i audiència dels 
ajuntaments interessats per un termini de quinze dies i serà aprovat definitivament 
per la mateixa Corporació.  
La Diputació de Barcelona, escoltat l'ajuntament interessat, podrà acceptar la cessió 
gratuïta d'aquests terrenys i reconèixer al qui cedeix un dret d'ús, integrat per 
l'edificació existent, per un termini que no excedeixi de trenta cinc - anys. La cessió i 
el reconeixement del dret de superfície s'hauran de formalitzar en escriptura pública 
que es reflectirà al Registre de la Propietat.  
Aquesta possibilitat d'expropiació és sense perjudici de l'aplicació de les mesures de 
disciplina urbanística derivades del caràcter d'infracció de qualsevol activitat, ús o 
construcció que no compti amb llicència o sigui contrària a les determinacions del 
planejament anterior”. 
Per tal de complir amb lo descrit fins ara, les finques es van incloure dintre del Projecte de 
Reforestació de la Serra de l’Esquirol, i s’inicia així el procés administratiu per poder extingir 
la totalitat del sector de la Serra. 
                                                 
24
 Dret a superfície: Dret real sobre cosa aliena que correspon a una persona a edificar sobre el sòl d'una altra, i pot servir-se 
d'allò que ha edificat mitjançant el pagament d'un cànon periòdic.  
La inscripció d'aquest dret n'ha de contenir la durada, el cànon que ha de satisfer el superficiari i garanties reals per tal 
d'assegurar el compliment dels pactes. Aquesta limitació té com a efecte la reversió del que ha estat edificat al propietari del sòl 
en acabar-se el termini, si doncs no ha estat pactat el contrari, i el dit propietari ha d'indemnitzar el superficiari, segons el que 
hagi estat pactat, i, si no hi ha hagut pacte, amb el valor de la construcció en el moment de transmissió 
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L’adquisició pública de terrenys ha estat un procés que va començar al final dels anys 
setanta i que es va intensificar els anys 1996-1997, en els quals, mitjançant ofertes 
públiques d’adquisició de sòl, es va anar adquirint un percentatge important de l’espai físic, 
inclosos alguns indrets estratègics i d’un interès rellevant pel parc com es pot veure en la 
Figura 4.9, on també hi ha un quadre amb les superfícies, adquirides per la Diputació de 




Figura 4.9 Quadre i Plànol  de les finques propietat de la Diputació de Barcelona (Font: Memòria Parc any 2002) 
 
La Diputació de Barcelona com a Administració Expropiant25 va realitzar el projecte 
d’expropiació, on delimitaven l’actuació, descrivien els béns o drets dels afectats26 i es 
relacionaven els propietaris, a més a més d’un estudi econòmic sobre el cost d’expropiació.  
 
                                                 
25
 Expropiant: És el titular actiu de la potestat expropiant, tal i com li atorga aquests poders l'art. 3.1 del reglament de 
l'expropiació forçosa. 
26
 Expropiats: titular dels béns, drets o interessos objecte d'expropiació que té dret a percebre la indemnització. La condició 
d'expropiant ve relacionada amb l'objecte d'expropiació, pel que es subrogarà a qualsevol persona que adquireixi aquest 
objecte amb posterioritat a l'inici del procediment expropiador. 
FINQUES ADQUIRIDES PER LA 
DIPUTACIÓ DE BARCELONA 
SUPERFÍCIE 
(ha) ANY D’ADQUISICIÓ 
Serra de l’Esquirol 8,7 1994 
Serra de l’Esquirol 1,6 1995 
Serra de l’Esquirol 0,7 1996 
Serra de l’Esquirol (22 parcel·les) 1,6 1997 
Serra de l’Esquirol (14 parcel·les) 1,0 1998 
Serra de l’Esquirol (3 parcel·les) 0,2 1999 
Serra de l’Esquirol (9 parcel·les) 0,6 2000 
Serra de l’Esquirol (1 parcel·la) 0,1 2001 
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Aquest informe es va sotmetre a informació publica i es van transmetre citacions als 
afectats, és a dir, a propietaris com a expropiats i als a l’Ajuntament, per ser aprovat 
definitivament. 
El sistema d’actuació urbanística per expropiació s’aplica per polígons complets i compren 
tots els béns i els drets que hi siguin inclosos i té per objecte l’execució integral del 
planejament urbanístic en l’àmbit d’actuació i també, si escau, l’edificació. 
Les obres realitzades han consistit, al llarg d’aquests anys, en l’enderroc de les edificacions 
existents (Figura 4.10), la recuperació del dic i impermeabilització del vas de l'embassament 
situat al torrent, com a mesura de prevenció d'incendis forestals i el repàs de camins 
exteriors com a vies d'evacuació de les edificacions encara existents i com a infraestructura 
de prevenció i extinció d'incendis forestals. 
 
 
Figura 4.10. Enderroc d’una de les vivendes i recuperació de l’embassament (Font: Memòria del Parc any 2002)  
 
La reforestació dels terrenys corresponents a parcel·les on havien existit edificacions, així 
com espais corresponents a camins i vials de la urbanització es va considerar oportú fer-la a 
començaments de la primavera, per tal que les especies que es plantessin poguessin 
sobreviure en condicions.  
No en totes les parcel·les és va arribar a realitzar una expropiació immediata, si no que com 
preveu també la Disposició Transitòria Segona, es va arribar a un acord per a una 
expropiació diferida27 amb els propietaris de les parcel·les i l’Ajuntament per cedir durant 
un període de 35 anys el dret a superfície integrat per l'edificació existent.  
La cessió i el dret a superfície es van tenir que formalitzar en escriptura pública en el 
Registre de la Propietat. Aquestes cessions però, no eximeixen als propietaris de les 
mesures disciplinares urbanístiques i per tant qualsevol activitat, construcció o ús que es faci 
de la construcció de la parcel·la tindrà que estar subjecte a una llicència i complir amb les 
limitacions del planejament.  
 
                                                 
27
 Expropiació diferida: Procés pel qual, la Diputació adquireix la finca i permet als propietaris viure durant una període de 
temps establert, permetent als propietaris durant aquest període exercir els seu dret a superfície.   
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Com indica l’art. 48.1  Llicencies edificatòries del Pla Especial del Montnegre – Corredor: 
“...requeriran la redacció del corresponent projecte tècnic, que rebrà l'informe preceptiu 
de la Diputació de Barcelona previ a l'obtenció de la corresponent llicència o al 
tràmit…” 












Figura 4.7 Serra de l’Esquirol actualment  (Font: Plànol 1 de la Modificació del PGOUM de Fogars de la Selva, 
Cadastre i Plànol 2.3 del Pla Especial del Montnegre – Corredor, Diputació de Barcelona, Àrea de Territori i 
Sostenibilitat) 
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4.4.2. CAN CAMPS (FOGARS DE LA SELVA): 
Els terrenys de Can Camps (Figura 4.11) estan situats en el límit de terme entre Fogars de 
la Selva i Tordera en el quadrant nord-est del Parc Natural del Montnegre - Corredor. Té una 
superfície aproximada de 21,70 ha 
 
 
Figura 4.11 Urbanització Can Camps (Font: Cadastre) 
Durant els anys 60 i 70 s’inicia un procés urbanitzador al voltant de la masia de Can Camps 
al terme municipal de Tordera (casuística explicada en el punt 4.5 d’aquest treball) i es va 
estendre cap a Fogars de la Selva, sense cap mena de planificació ni ordenació, seguint el 










Figura 4.12 Àmbit de Can Camps (Font: Plànol 1 de la Modificació del PGOUM de Fogars de la Selva) 
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La urbanització de Can Camps tenia que seguir el mateix procés que indicat anteriorment a 
la Serra de L’Esquirol, de fet l’any 1995 es van posar en marxa els mecanismes per iniciar la 
recuperació del sector. 
L’any 1997 es va aprovar, per part de la Diputació de Barcelona, un Plec de Condicions per 
a poder realitzar el concurs d’oferta pública d’adquisició de sòl en l’àmbit de Can Camps. 
Molts dels propietaris van presentar interès davant d’aquesta possibilitat i van presentar la 
seva corresponent oferta, però el procés no va reeixir i actualment encara hi ha 48 
edificacions il·legals. 
La raó per la qual no es va poder realitzar l’oferta pública d’adquisició del sòl va ser degut a 
l’anulació de la Disposició Transitòria Segona del Pla Especial del Montnegre – Corredor i a 
l’art. 21 del mateix Pla, per la Sentencia 825/95 del 6 de novembre del 1995 pel TSJC. 
Veiem a continuació els punts anul·lats per les Sentencies anterior, aquests dicten que: 
La Disposició Transitòria Segona que fa referència a edificis, construccions i usos sense 
llicència o contraris a planejament: 
“Els terrenys compresos en l'àmbit d'aquest Pla Especial en els quals existissin, a la 
seva entrada en vigor, edificacions o urbanitzacions contràries al planejament 
anterior, que no haguessin estat objecte de legalització, podran ésser objecte 
d'expropiació, declarant-se a tal efecte la seva utilitat pública i interès social, 
entenent-se produïda la declaració de necessitat d'ocupació. 
Per procedir a l'expropiació s'elaborarà un programa o projecte d'expropiació, integrat 
per un pla de delimitació, un document en el qual es descriguin els béns o drets 
afectats i es relacionin els propietaris i un estudi econòmic sobre el cost de 
l'expropiació; aprovat inicialment per la Diputació de Barcelona, se sotmetrà a 
informació pública, amb citació expressa dels propietaris afectats i audiència dels 
ajuntaments interessats per un termini de quinze dies i serà aprovat definitivament 
per la mateixa Corporació.  
La Diputació de Barcelona, escoltat l'ajuntament interessat, podrà acceptar la cessió 
gratuïta d'aquests terrenys i reconèixer al qui cedeix un dret d'ús, integrat per 
l'edificació existent, per un termini que no excedeixi de trenta cinc - anys. La cessió i 
el reconeixement del dret de superfície s'hauran de formalitzar en escriptura pública 
que es reflectirà al Registre de la Propietat.  
Aquesta possibilitat d'expropiació és sense perjudici de l'aplicació de les mesures de 
disciplina urbanística derivades del caràcter d'infracció de qualsevol activitat, ús o 
construcció que no compti amb llicència o sigui contrària a les determinacions del 
planejament anterior”. 
La Sentencia, limita a la Diputació de Barcelona com Administració expropiant, i la deixa 
com a mera administradora del parc, donant el rol expropiador a la Generalitat o als 
Ajuntament dels municipis afectats per les construccions il·legals, tot i que el beneficiari de la 
operació seria la Diputació. 
L’art 21 referent a les condicions de la subzona C dicta així: 
“D'acord amb el caràcter d'utilitat pública i interès social que el present Pla Especial 
en la seva Disposició Transitòria 2a atribueix als terrenys d'aquesta Subzona, un cop 
s'hagin produït les previsions de l'esmentada Disposició, la Diputació de Barcelona 
redactarà i executarà els corresponents projectes de restauració dels terrenys que 
comprendran les obres d'enderroc d'edificacions, serveis i infraestructures, supressió 
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o adequació de camins, restauració geològica, hidrologia i edafologia i repoblació 
amb espècies adequades. 
Consolidada la restauració, el règim dels terrenys serà el que s'estableix per a la 
Zona Forestal Consolidada, sense perjudici de la possibilitat de manteniment de l'ús 
residencial i les edificacions existents als propietaris de les quals la Diputació hagi 
concedit el dret de superfície que preveu l'esmentada Disposició Transitòria”. 
D’aquí es desprèn que la Diputació de Barcelona no és l’administració responsable de la 
redacció de projectes per a la recuperació forestal sobre els àmbits urbanitzats. 
Per tal de facilitar la gestió urbanística, i atesa les resolucions judicials abans exposades que 
impedeixen a la Diputació adquirir terrenys, l’Ajuntament de Fogars va aconseguir la 
titularitat de totes les parcel·les corresponents a la urbanització situats dins del terme 
municipal, d’aquesta manera s’ha pogut controlar el creixement de l’àmbit. 
Actualment no disposen de cap tipus de servei urbà propi com:  
 - Xarxa de sanejament.  
 - Xarxa d’aigua potable (la que tenen s’extreu de pous). 
 - Xarxa de baixa tensió, (l’electricitat es genera mitjançat plaques solar). 
 - La majoria dels vials són pistes forestals en bon estat de conservació. Alguns dels 
carrers però es troben asfaltats però en condicions precàries. 
La urbanització té una superfície aproximada de 21,70 ha i es correspon a sòl classificat de 
no urbanitzable, Pla Especial del Montnegre - Corredor (Clau R4) qualificat com a zona 
forestal de recuperació (Clau 3) tipus C, es a dir, segueix els mateixos paràmetres que la 
Serra de l’Esquirol presentat en el punt anterior (punt 4.4.1 d’aquest treball) i anomenat a 
partir d’ara per simplificar Clau 3c.  
Dades extretes a efectes informatius del Mapa Urbanístic de Catalunya, a la Figura 4.13 
podem veure les dades de les parcel·les corresponents al municipi de Fogars de la Selva: 
 











Figura 4.13. Informació Urbanística de Can Camps (Font: MUC) 
 
Com podem comprovar la classificació i qualificació del sòl és la mateixa que la de l’apartat 
4.4.1 de la Serra de l’Esquirol i es regeix pel Capítol 4 art. 17 del Pla Especial del Montnegre 




MUNICIPI Fogars de la Selva 
CLASSIFICACIÓ 
Codi Ajuntament R4 Sòl no urbanitzable 
Codi MUC SNU Sòl no urbanitzable 
QUALIFICACIÓ 
Codi Ajuntament 3c Parc Natural del Montnegre 
Codi MUC N3 No urbanitzable, Protecció sectorial 
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URBANITZACIÓ SERRA DE L’ESQUIROL 
FOTOGRAFIES OBSERVACIONS 
 
1. A l’entrada de la urbanització de la Serra de l’Esquirol 
ja ens trobem amb un cartell de la Diputació de Barcelona 
indicant que el polígon es troba afectat pel pla de millora i 
recuperació forestal que es va iniciar l’any 1995 amb 
l’adquisició de les primeres finques i l’enderroc d’algunes 
de les construccions realitzades als anys 60 i 70. 
 
2. El primer tram d’accés a la urbanització esta sense 
asfaltar, com la majoria d’ella, però podem veure restes 
de voreres, cosa que ens fa pensar amb un intent de 
limitar els vials o com a mínim en els seus inicis de donar 
una aparença urbana que després no es va estendre per 
tot el sector de la Serra.  
 
3. En aquesta imatge podem veure com en alguns trams, 
sobretot en els de més pendent s’ha donat una base de 
formigó per tal de permetre l’accés rodat ja que en època 
de pluges, l’erosió del sòl és considerable. 
El manteniment de les pistes forestals va a càrrec de la 
Diputació de Barcelona ja que recordem ens trobem 
dintre del Parc Natural del Montnegre – Corredor. A la 
memòria anual hi ha una partida especifica pel 
manteniment de la Serra de l’Esquirol. 
 
4. En aquesta imatge podem veure les plaques solar 
situades a la teulada de la vivenda. Cap de les cases 
situades a la Serra de l’Esquirol disposa de serveis 
bàsics, com llum aigua corrent, gas, etc. L’aigua s’obté 
dels pous de la zona i la llum i l’agua calenta sanitària 
s’aconsegueix mitjançant plaques solars. 
 
5. Una característica que es pot observar a la Serra de 
l’Esquirol és que el tipus de construccions són molt 
semblant i  no responen al model d’auto construcció com 
en altres sectors (Can Camps, Roca – rossa), per tant en 
un inici d’urbanització es buscava un ordenament i una 
coherència arquitectònica, que malgrat tot al llarg dels 
anys i la falta d’una pla específic s’ha anat perdent. 
Fotografies realitzades el dia 11 d’abril del 2012 
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URBANITZACIÓ CAN CAMPS (FOGARS DE LA SELVA) 
FOTOGRAFIES OBSERVACIONS 
 
1. Moltes de les construccions que es van fer a l’inici de la 
urbanització eren simplement petits garatges amb un 
bany o lavabo. A la imatge podem veure un exemple. 
L’entorn de la parcel·la esta sense  cap mena de 
tancament que marqui els límits. 
 
 
2. Algunes de les cases, com la de la imatge, presenten 
clars símptomes d’abandonament, la vegetació de la 
parcel·la creix de manera descontrolada i les estructures 
més dèbils i d’autoconstrucció com porxos o garatges es 
comencen a ensorrar per culpa de la vegetació. 
 
3. Vials de Can Camps, la gran majoria sense asfaltar, 
s’assimilen més a una pista forestal que a un carrer, no 
disposen de clavegueram per la recollida d’aigües 
pluvials ni de fanals.  
 
4. En algunes parcel·les el procés de construcció de les 
vivendes ha quedat paralitzat. L’estructura de la imatge 
pel que es va poder observar in situ, per la degradació 
dels materials i l’estat de la parcel·la porta molts anys en 
estat d’abandonament. 
 
5. Poques cases disposen de subministrament de baixa 
tensió, en la fotografia un exemple de vivenda amb 
instal·lació, podem veure a l’entrada el comptador de la 
companyia subministradora.  
Fotografies realitzades el dia 10 i 11 d’abril del 2012 
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4.5 TERME MUNICIPAL DE TORDERA     
Tordera esta situat a l'Alt Maresme, al nord est de la província de Barcelona. De la totalitat 
de la superfície del terme municipal, gairebé el 60% es troben dintre del Parc Natural del 
Montnegre – Corredor (Figura 4.14).  
 
LLEGENDA     
           Nucli de Tordera. 
           Urb. Roca rossa (Pla Parcial). 
           Urb. Roca rossa. 
           Urb. Sant Llop. 
           Urb. Can Camps. 
          Àmbit del Parc Natural Montnegre 
 
Figura 4.14 Terme municipal de Tordera (Font: Diputació de Barcelona, Àrea de Territori i Sostenibilitat) 
 
D’aquest municipi s’han estudiat tres urbanitzacions, la de Sant Llop i el nucli original de 
Can Camps (punt 4.5.1 d’aquest treball) i la urbanització de Roca rossa (punt 4.5.2 
d’aquest treball). 
El municipi disposa de Pla General d’Ordenació Urbana Municipal, on classifica i qualifica el 
sòl del municipi, i incorpora els capítols i articles del Pla Especial del Montnegre – Corredor 
en els sectors que es troben sota la tutela de la Diputació de Barcelona per tractar-se de 
Parc Natural. 
Als anys 70 es va realitzar un procés urbanitzador, sense cap mena de planificació ni pla de 
desenvolupament, en l’àmbit sud del terme municipal de Tordera (Roca rossa i Sant Llop), i 
que s’estén per Fogars de la Selva (Can Camps).  
Els promotors organitzaven excursions en autobús fins a l’entrada de la urbanització on 
presentaven un suposat projecte urbà, en aquest es mostraven els traçats dels vials i els 
serveis de que disposaria la urbanització.  
Tals obres no es van realitzar mai i la construcció de les edificacions va anar a càrrec dels 
propietaris que en la majoria de casos no van escripturar ni encarregar un projecte 
d’execució de la vivenda a un tècnic qualificat.  
Les urbanitzacions abans citades es van construir en sòls classificats com a no 
urbanitzables en els Plans Municipals pels següents motius:  
- El Pla municipal les havia exclòs de ser legalitzades degut al seu baix nivell de 
consolidació o per tal de mantenir la disciplina urbanística. 
- Les Comissions d’Urbanisme les havien exclòs de l’aprovació com a sòl 
urbanitzable o urbà, per estar dintre del Parc Natural del Montnegre – Corredor. 
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El conjunt de Can Camps, Sant Llop i Roca rossa podria conformar una única entitat degut a 
la proximitat entre les tres com podem veure a la Figura 4.15. 
 
 
Figura 4.15 Sector urbanístic Can Camps, Sant Llop i Roca rossa (Font: Plànol 1 de la Modificació del PGOUM 
de Fogars de la Selva, i Plànol 2.3 del Pla Especial del Montnegre - Corredor  Diputació de Barcelona, Àrea de 
Territori i Sostenibilitat) 
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Els diferents tipus de qualificacions del sòl i trobar-se entre dos municipis diferents, 
apareixen incoherències i diferents tractaments de la mateixa problemàtica.  
S’observa com propietaris que tenen parcel·les a pocs metres l’un de l’altre pateixen 
greuges discriminatoris importants (uns disposen de subministrament elèctric i d’altres no, 
igualment amb l’aigua, la recollida de brossa, l’enllumenat públic, etc.). 
Un bon exemple d’aquest greuge és que a l’entrada de la urbanització de Can Camps a la 
vessant de Tordera trobem un punt de recollida d’escombraries pneumàtica (com podem 
veure en les fotografies del final d’aquest apartat).  
La resta de serveis no arriben a la urbanització ja que legalment al paratge no hi ha cap 
construcció ni vivenda, moltes d’ells no disposen llicencies, o de cèdules d’habitabilitat.  
En el cas de la totalitat de Can Camps i Sant Llop, es troba dintre del Parc Natural del 
Montnegre - Corredor, fet que impedeix obtenir els serveis de les companyies 
subministradores. 
4.5.1. CAN CAMPS I SANT LLOP (TORDERA): 
El sector de Can Camps i Sant Llop (Figura 4.16) es situen al nord oest del terme municipal 































Figura 4.16 Urbanització Can Camps i Sant Llop (Font: Cadastre i Plànol 2.3 del Pla Especial del Montnegre – 
Corredor, Diputació de Barcelona, Àrea de Territori i Sostenibilitat) 
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Com s’ha explicat en el punt anterior la urbanització de Can Camps i de Sant Llop es va 
realitzar durant la dècada dels anys 60 i 70 s’inicia un procés urbanitzador al voltant de la 
masia de Can Camps sense cap mena de planificació ni ordenació seguint el model de 
venda de parcel·les a particular mitjançant contracte privat.  
En el cas de Sant Llop la trama urbana es més dispersa i la seva densitat es menor en 
comparació als àmbits pròxims com Roca rossa. 
En l’actualitat no disposen de:  
 - Xarxa de sanejament.  
 - Xarxa d'aigua potable (la que tenen s’extreu de pous). 
 - No hi ha sistema d’enllumenat públic ni xarxa de baixa tensió. 
 - Alguns dels carrers però es troben asfaltats però en condicions precàries. 
La classificació del sòl és no urbanitzable (SNU) i qualificat com àrea forestal d’interès 
natural  (Clau F01), pel Pla General d’Ordenació Urbana de Tordera. 
Dades extretes a efectes informatius del Mapa Urbanístic de Catalunya, a la Figura 4.17 
podem veure les dades de les parcel·les de Can Camps i Sant Llop que queden dintre de 












Figura 4.17 Informació urbanística de Can Camps i Sant Llop (Font: MUC) 
 
El PGOUM de Tordera, Títol VII, Capítol 2, defineix  el sòl qualificat d’àrea forestal 
d’interès natural, (Clau F01) com les zones boscoses del Montnegre, es reconeix la bàsica 
existència del bosc i es donen condicions per afavorir la seva permanència sense dificulta la 
pròpia regeneració i explotació. També contempla sòls erms o de conreu abandonats, 
complementaris als de l’actualment boscós. 
Afegeix que:  
“Aquestes àrees s’hi superposen els àmbits del PEIN, del Montnegre i del Parc 








Codi Ajuntament R Sòl no urbanitzable 
Codi MUC SNU Sòl no urbanitzable 
QUALIFICACIÓ 
Codi Ajuntament F01 Àrea Forestal d'Interès Natural. 
Codi MUC N2 No urbanitzable, Protecció. 
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Aquest cas no es troba dintre del PEIN, però si del Parc Natural del Montnegre, per tant amb 
aquest paràgraf l’Ajuntament de Tordera ja deixa clar que la normativa d’aplicació en aquest 
àmbit és la de sòl no urbanitzable, qualificat com a Clau 3c, zona forestal de recuperació, 
vista en els exemples anteriors. 
El Capítol 4 art. 17 del Pla Especial del Montnegre – Corredor ho defineix  la Clau 3c així: 
“La Zona Forestal de Recuperació està integrada per tots aquells terrenys forestals 
denudats, erms o ocupats naturalment per vegetació predominantment herbàcia que, 
per haver estat degradats per incendis, construccions il·legals, roturacions, 
extraccions de terres o altres activitats a extingir o tractar-se de conreus abandonats, 
presenten un cert grau d'inestabilitat i precisen mesures específiques de recuperació 
del bosc que evitin l'erosió del sòl i tendeixin a la reconstrucció dels ecosistemes 
característics de l'àrea afectada”. 
Pertanyen a la subzona C, per tant són construccions i processos d'urbanització il·legal a 
extingir. 
Les urbanitzacions que es troben dintre del Parc Natural del Montnegre - Corredor, Sant 
Llop i Can Camps, no poden ser legalitzades ni poden entrar dintre d’un procés 
regularitzador en cap cas, ja que es troben dintre de la Clau F01, que com hem vist en 
aquest punt, es troba regulat pels articles del Capítol 4 del Pla Especial de Montnegre – 
Corredor.  
Aquesta tasca la tindria que realitzar la Generalitat o el Consistori on es trobi la urbanització, 
en aquest cas Tordera, amb tota la problemàtica que comporta per un Ajuntament iniciar un 
expedient de protecció de la legalitat28, expropiar i enderrocar les vivendes. 
Del la situació d’aparent desigualtat entre propietats que hem comentar a l’inici d’aquesta 
casuística, tenim un exemple, reflectit en la Sentència 740/2005, emesa pel TSJC, on  la 
part demandant en qualitat de propietari d’una finca en sòl rústic a la urbanització Sant Llop 
de Tordera, demanda a la Generalitat de Catalunya, i co - demandada la Diputació 
Provincial de Barcelona, en relació amb instruments de planejament d’aplicació a l’àmbit. 
El recurs contenciós administratiu té per objecte la impugnació de la aprovació definitiva, del 
Pla Especial de protecció del medi físic i del paisatge de les Serres del Montnegre - 
Corredor, i contra la desestimació presumpta del recurs de reposició interposat per l'actor. 
Es demana la modificació de la delimitació de l’àmbit d'exclusió del Pla Especial de les 
parcel·les propietat de l'actor i les altres edificades de la zona rústica Sant Llop. 
Subsidiàriament també es demana la modificació de la zonificació que afecta a la finca del 
demandant per excloure-la de la zona forestal de recuperació, clau 3-C, i incloure-la en la 







                                                 
28
 Protecció de la legalitat: Veure ANNEX. 
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La parcel·la del demandant es troba al límit entre la zona de la clau 6 i de la clau 3 
delimitada per la carretera d’Horsavinya, tal com indica la Figura 4.18. 
 
LLEGENDA      
           Urbanització Sant Llop 
 - Clau 3c: Forestal de recuperació. 
            Àmbit del Parc Natural Montnegre.  




















Figura 4.18 Urbanització Sant Llop (Font: Plànol 2.3 del Pla Especial del Montnegre – Corredor, Diputació de 
Barcelona, Àrea de Territori i Sostenibilitat ) 
 
El demandant propietari de la finca en sòl rústic, va construir l’habitatge amb una autorització 
administrativa, i quan es redactar el Pla Especial del Montnegre - Corredor va ser inclosa 
dins de la zona forestal de recuperació (Clau 3c), just al límit que marca la divisòria entre 
la clau 3c i la clau 6. (Aquesta clau 6 s’estudia al punt 4.7 d’aquest treball amb una 
casuística) 
Se sosté en la demanda la inadequació, arbitrari i incongruència de la inclusió de la seva 
finca (i que segons l’actor del procediment reuneix tots els serveis urbanístics) a la zona 
forestal de recuperació (Clau 3c), de la qual han estat exclosos altres terrenys contigus de 
similars característiques a l'altre costat de la carretera.  
La voluntat del planificador seria la d'afectar únicament els terrenys en què hi hagi 
edificacions il·legals, i la conservació dels habitatges legalitzats abans de l'aprovació del Pla 
Especial del Montnegre - Corredor, referint la definició de la zona forestal de recuperació als 
terrenys degradats per construccions il·legals.  
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Per bé aquesta divisió que sembla realitzada de manera arbitraria, va ser definida en funció 
de profunds estudis sobre les característiques físiques, urbanístiques i paisatgístiques del 
territori i amb informes favorables de diversos organismes amb potestat administrativa en 
matèria de planejament. 
El Tribunal va negar que l’Administració hagués incorregut en error, o que s’actués al marge 
de la discrecionalitat, amb allunyament dels interessos generals a què ha de servir, o sense 
tenir en compte la funció social de la propietat, l'estabilitat, la seguretat jurídica, amb 
desviació de poder, o amb falta de motivació, molt particularment en la fixació dels límits als 
quals afecta l'instrument de Planejament que es volia impugnar en aquest judici. 
Encara que l'actor construís en el seu moment l'habitatge amb llicència municipal, ho va fer 
dins una urbanització més àmplia, la de Sant Llop (notòriament sense els serveis mínims 
exigibles i degudament connectats a les corresponents xarxes generals municipals com per 
la consideració d'un sòl com a urbà), sorgida de forma espontània i il·legal en una zona 
rústica, juntament a altres pròximes (Roca rossa) que van ser excloses del Pla Especial del 
Montnegre – Corredor per la seva major consolidació i desenvolupament. 
La definició de la zona forestal de recuperació (Clau 3c), que conté l'art. 17 del Pla Especial 
del Montnegre – Corredor, no es refereix únicament a la seva integració pels terrenys 
degradats per construccions il·legals, sinó també per urbanitzacions il·legals. 
4.5.2. ROCA ROSSA (TORDERA): 
El sector de Roca rossa (Figura 4.19) es situa al nord oest del terme municipal de Tordera i 
es troba fora dels límits del Parc Natural del Montnegre – Corredor. La seva superfície és 























Figura 4.19 Sector Roca rossa (Font: Cadastre i Plànol 2.3 del Pla Especial del Montnegre – Corredor, Diputació 
de Barcelona, Àrea de Territori i Sostenibilitat) 
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Com s’ha apuntat a l’inic d’aquest punt a la dècada dels anys 70 es comença a urbanitzar al 
voltant de la capell de Roca rossa. 
L’any 1984 ja era classificat per l’Ajuntament de Tordera com a clau V, sòl urbanitzable 
programat, qualificat com a creixement de baixa densitat i era el resultat de l’antiga 
urbanització de Roca rossa en procés d’implantació, que com hem vist es va anar estenent 
de forma incontrolada per terrenys classificats com no urbanitzables. 
Aquesta era la zona més consolidada i apte de la urbanització, l’any 1989 l’Associació de 
parcel·listes, davant la incapacitat de poder fer front a la redacció d’un Pla Parcial ni un 
Projecte d’Urbanització o la realització dels serveis,  demana a l’Ajuntament que realitzi un 
Pla Parcial per poder obtenir millores urbanes, equipaments i serveis, com la recollida 
d’escombreries, etc.  
La iniciativa dels parcel·listes neix de la necessitat de regular la seva situació per tal 
d’obtenir les escriptures dels seus terrenys i arribar a aconseguir la corresponent Llicencia 
Municipal d’obres.  
Per la seva part l’Ajuntament veu la oportunitat de poder controlar un sector del terme 
municipal allunyat del centre de Tordera, on es va iniciar un procés urbanitzador sobre 
terrenys irregulars i amb un desenvolupament difícil i contradictori.  
En el moment de la redacció l’any 1989 encara hi havia moltes edificacions construïdes 
sense llicencia i havia la necessitat de construir-ne de noves, fet que planteja al Consorci la 
necessitat d’una millora de l’àmbit. 
L’objectiu del modificar els límits de la urbanització són:  
- Millorar l’adaptació al terreny. 
- Recollir el màxim nombre d’habitatges existents a la zona. 
- Respectar les parcel·les venudes.  
L’ordenació vol crear al centre de la urbanització una zona de serveis i d’equipaments per tal 
d’esponjar el sector i agrupar al màxim possible totes les cessions que han realitzats els 
propietaris de les parcel·les.   
Per modificar els límits es va justificar en base a l’art. 327 de la Normativa de Pla General, 
en correspondència amb l’art 10 que diu:  
“Els ajustos dels límits entre unitats zonals i entre sols de diferent règim urbanístic 
podran efectuar-se quan resultin Plans Parcials, Especials o Programes d’Actuació 
Urbanística”.     
D’aquest Pla d’Ordenació s’han deriva la construcció d’equipaments al voltat de l’antiga 
capella de Roca rossa i de la posada en marxa d’un punt de recollida pneumàtica per a les 
escombraries dels veïns.  
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El Pla Parcial de Roca rossa, dintre de la classificació de sòl urbanitzable (Clau V) va 
preveure (Figura 4.20) una area pel desenvolupament residencial de baixa densitat:  
- Parcel·les amb vivendes unifamiliar aïllades.  










Figura 4.20 Límits del Pla Especial de 1989 de Roca rossa (Font: Plànol 4 del Pla Parcial Roca rossa) 
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Actualment disposen de: 
- Equipaments com camp de futbol i parc infantil al costat de la capella de Roca 
rossa. 
- Carres asfaltats, tot i que alguns no es troben en bones condicions. 
- Sistema de recollida pneumàtica d’escombreries. 
- Xarxa de baixa tensió, tot i que no hi ha enllumenat públic excepte a la zona del 
parc infantil. 
- Xarxa d’aigua potable. 
- Xarxa de sanejament. 
La superfície total de l’àmbit és de 13.81 ha repartides en unes 100 parcel·les i es correspon 
a una classificació del sòl és urbanitzable (clau V) i qualificat com a clau H00 pel 
Planejament General d’Ordenació Urbana Municipal de Tordera, com a zona residencial, 
creixement de baixa densitat. 
Dades extretes a efectes informatius del Mapa Urbanístic de Catalunya, a la Figura 4.21 
















Figura 4.21 Informació urbanística de Roca rossa (Font: MUC). 
La resta del sector de Roca rossa (Figura 4.22) es va excloure del Pla Parcial D’Ordenació 
per la seva discontinuïtat i manca d’ordenació.  
Aquest àmbit es caracteritza per la gran superfície que ocupa (93.75 ha) i la baixa densitat 













Codi Ajuntament V Sòl urbanitzable 
Codi MUC SUD Sòl urbanitzable delimitat 
QUALIFICACIÓ 
Codi Ajuntament H00 Desenvolupament residencial 
Codi MUC D1 Urbanitzable, desenvolupament residencial 
SECTOR 
Codi Ajuntament V UR09 V UR09 Roca rossa 
Codi MUC 15 PPU Pla Parcial Urbanístic 
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Figura 4.22 Límits urbanització Roca rossa en sòl no urbanitzable (Font: Plànol 1 de la Modificació del PGOUM 
de Fogars de la Selva ). 
 
La classificació del sòl és no urbanitzable (Clau R) i qualificat com area forestal d’interès 
natural (clau F01), com podem veure, és la mateix qualificació que es dona a l’àmbit que 
queda dintre del Parc Natural del Montnegre tot i que no en forma part. 
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Dades extretes a efectes informatius del Mapa Urbanístic de Catalunya, a la Figura 4.23 
podem veure les dades de les parcel·les de les parcel·les de Roca rossa que queden fora de 









Figura 4.23 Informació urbanística polígon Roca rossa fora del Pla Parcial (Font: MUC) 
La part exclosa del sector de Roca rossa que es troba en sòl no urbanitzable (SNU), la Llei 
3/2009 només dona dues sortides possibles davant d’aquest cas: 
- La seva extinció total.  
- La legalització mitjançant les eines estipulades per la pròpia Llei 3/2009 de 
regularització i millora d’urbanitzacions amb dèficits urbanístic . 
Pel que fa al primer punt que estableix la Llei 3/2009, l’extinció de les urbanitzacions crea un 
problema social importat, ja que arran de la Sentència 825/95 del TSJC tenen que ser els 
Ajuntaments els que realitzin aquesta feina, fet que crearia molt mal estar en la comunitat.  
Tanmateix disposicions transitòries del Decret 305/2006 RLUC, en el seu apartat sisè ens 
aporta solucions davant de la problemàtica de les construccions. 
Les construccions preexistents en sòl no urbanitzable destinades a habitatge, poden 
romandre sobre el territori, si el Planejament Urbanístic no ho impedeix, i se subjecten al 
règim següent: 
a) Si els habitatges es van implantar il·legalment, i ha prescrit l’acció de restauració 
de la realitat física alterada, resten subjectes al règim de fora d’ordenació que 
estableixen els apartats 2 i 3 de l’article 10229 de la Llei d’urbanisme i 119.130 
d’aquest Reglament. 
b) Si els habitatges no es van implantar il·legalment, resten subjectes al règim de 
disconformitat que estableixen els articles 102.431 de la Llei d’urbanisme i 119.232 
d’aquest Reglament. 
 
                                                 
29
 Art 102.2.(TRLUC): Veure ANNEX. 
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 Art 119.1 (RLUC). Veure ANNEX. 
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 Art 102.4.(TRLUC). Veure ANNEX. 
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Codi Ajuntament R Sòl no urbanitzable 
Codi MUC SNU Sòl no urbanitzable 
QUALIFICACIÓ 
Codi Ajuntament F01 Àrea Forestal d'Interès Natural. 
Codi MUC N2 No urbanitzable, Protecció. 
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Com es pot veure en aquest primer punt la Llei és sensible amb la gent que té la seva 
residencia en sòl no urbanitzable i és conscient de la problemàtica que pot generar fer fora a 
aquestes persones, deixant la porta oberta a incorporar els àmbits il·legals al planejament 
urbanístic local.  
En el següent punt però, queda molt clar que no es pretén una legalització massiva de 
construccions i obliga a que aquestes compleixin les mesures de salubritat mínimes, ja que 
per molt que les cases siguin d’autoconstrucció en alguns casos no es pot permetre que 
aquestes construccions no disposin de les condicions de salubritat adequades.  
Per tant, si les edificacions reuneixen les condicions mínimes d’habitabilitat, n’hi ha prou 
amb l’obtenció de la corresponent cèdula d’habitabilitat33 per a reprendre l’ús d’habitatge. 
Aquestes cèdules, s’obtenen presentant un projecte bàsic de l’estat actual de l’edificació per 
tal que l’Administració tingui un registre de les construccions que hi ha en aquest moment.  
Però si hi manquen les condicions mínimes d’habitabilitat, les obres necessàries per a 
assolir-les, poden ser autoritzades mitjançant el procediment regulat en l’art 58 del 
D305/2006 RLUC, sempre que siguin autoritzables d’acord amb el règim de fora d’ordenació 
o de disconformitat que els sigui aplicable. L’art. 58 dicta així: 
a) El projecte per al qual se sol·licita l’aprovació s’ha de presentar davant 
l’Ajuntament corresponent, el qual l’ha de sotmetre a informació pública per un 
termini de vint dies i, simultàniament, ha de sol·licitar informe a la Comissió Territorial 
d’Urbanisme competent. 
b) La Comissió Territorial d’Urbanisme ha d’emetre informe en el termini de dos 
mesos des que disposa de l’expedient. 
c) En el termini de 2 mesos des de l’emissió de l’informe de la Comissió Territorial 
d’Urbanisme, l’ajuntament ha de resoldre sobre l’atorgament de la llicència. La 
llicència només es pot atorgar si l’informe de la Comissió Territorial d’Urbanisme és 
favorable, i ha d’establir les mesures correctores i les condicions de caràcter 
urbanístic que, si escau, hagi fixat el referit informe, així com aquelles altres que 
resultin procedents. 
Si el Planejament Urbanístic General ho preveu expressament, i en tant l’esmenta’t 
planejament no s’adapti a la Llei d’Urbanisme, es pot autoritzar l’ampliació dels habitatges 
als què fa referència el punt b) d’aquesta disposició mitjançant el procediment regulat en l’art 
58 del Decret 305/2006 que ja s’ha indicat abans. 
Per a altres construccions en sòl no urbanitzable, com poden ser garatges, etc no admeses 
per la Llei d’Urbanisme, es preveuen les mateixes condicions que s’han descrit anteriorment  
en els punts a) i b).  
El punt diferenciador és que si el Planejament Urbanístic General ho preveu expressament, i 
en tant el Planejament no s’adapti a la Llei d’Urbanisme, es pot autoritzar l’ampliació de les 
edificacions a què fa referència l’apartat b) d’aquesta disposició mitjançant el procediment 
regulat en l’art 58 del Decret 305/2006. 
Els canvis d’ús en les esmentades edificacions s’han d’ajustar en qualsevol cas a les 
determinacions de la Llei d’urbanisme, llevat que es tracti de reprendre el mateix ús concret 
                                                 
33
 Cèdula d’habitabilitat: és l’acte administratiu, contingut en un document específic en virtut del qual s’acredita que un 
habitatge compleix les condicions de qualitat que preveuen el Decret 18/2007 del dret a l’habitatge, de 28 de desembre, del 
dret a l’habitatge, i aquest Decret i que, per tant, és apte per ser destinat a residència humana. 
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que va ser objecte d’autorització, i estan subjectes a l’obtenció de llicència municipal d’acord 
amb el procediment que regula l’art 58 del D 305/2006, RLUC. 
El sector de Roca rossa, que no s’inclou dintre del Pla Especial del Montnegre - Corredor  
de l’any 1989, al torbar-se fora de l’àmbit del Parc, podrien iniciar un procés d’ordenació, tot i 
que la falta de continuïtat i d’ordenació en tot el conjunt de la urbanització, complicaria molt 
la tasca ordenadora. Malgrat això fins que no s’iniciï aquest procés no poden accedir a les 
ajudes que permet la LL 3/2009 ja que per a l’Administració aquests terrenys segueixen sent 
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URBANITZACIÓ CAN CAMPS, ROCA ROSSA I SANT LLOP. 
FOTOGRAFIES OBSERVACIONS 
 
1. Entrada a d’urbanització de Can Camps i Roca – 
Rossa. L’accés es troba asfaltat i s’hi realitza una 
manteniment adequat ja que també dona accés a una 
series de masos i urbanitzacions legals. Un cop 
s’abandona l’àmbit de la urbanització Àgora Park el camí 
és una pista forestal en molts trams encara que en bones 
condicions. Part del recorregut discorre per dintre del 
Parc Natural del Montnegre – Corredor. 
 
2. Punt de recollida pneumàtica d’escombreries a 
l’entrada de d’urbanització de Can Camps. Tot i que 
l’Ajuntament de Tordera no reconeix el polígon ni ha 
redactat cap pla per incorporar el sector dintre del 
plantejament del municipi, el Consistori paradoxalment 
ofereix servei de recollida d’escombreries, la resta de 
serveis com llum, aigua, o clavegueram no hi arriben.   
 
3. El procés urbanitzador és evident, alguns dels carres 
estan asfaltats i disposen de voreres per limitar-les. En 
altres punts com el de la imatge, mai es va arribar a 
consolidar l’estructura urbana i les infraestructures resten 
abandonades o només amb el poc manteniment que 
realitzen els propietaris. 
 
5. No totes les edificacions són d’autoconstrucció, 
algunes d’elles es mostren desafiants sobre del territori 
ignorant completament l’entorn en el que es troben. 
Aquestes construccions de “major envergadura” disposen 
de subministrament de baixa tensió (en moltes es poden 
veure els comptadors a l’entrada de la parcel·la). 
 
6. Moltes de les vivendes que trobem a Can Camps són 
d’autoconstrucció i no disposen de llicencies ni de 
projectes d’execució. Això implica que els consistoris no 
disposen de dades  sobre el tipus d’edificacions del seu 
territori, qui són els propietaris, etc  
Fotografies realitzades el dia 10 i 11 d’abril del 2012 
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4.6 TERME MUNICIPAL DE SANT ISCLE DE VALLALTA.   
Sant Iscle de Vallalta (Figura 4.24) és un municipi situat a la Serra de Marina a l’interior de la 
comarca del Maresme, en la zona nord del terme municipal limita amb el Parc Natural del 
Montnegre –Corredor, i de fet una part d’ell es troba dintre del parc.  
LLEGENDA     
            Nucli de Sant Iscle de Vallalta. 
            Urbanització Font del Montnegre. 






Figura 4.24 Terme municipal de Sant Iscle de Vallalta (Font: Diputació de Barcelona, Àrea de Territori i 
Sostenibilitat) 
El municipi disposa de Pla General d’Ordenació, on classifica i qualifica el sòl del municipi, i 
incorpora els capítols i articles del Pla Especial del Montnegre – Corredor en els sectors que 
es troben sota la tutela de la Diputació de Barcelona per tractar-se de Parc Natural. 
A diferencia de les altres urbanitzacions mostrades les que aquí es presenta, Font del 
Montnegre, ja no es troba dintre dels límits del Parc Natural. Gràcies a la seva situació fora 
del parc, l’any 2009 i 2010 es van poder acollir al Fons per a la regeneració i millora 
d’urbanitzacions (LL 3/2009). 
4.6.1 FONT DEL MONTNEGRE: 
El sector de la Font del Montnegre (Figura 4.25) es situen al nord del terme municipal de 









Figura 4.25. Urbanització Font del Montnegre (Font: Cadastre) 
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L’any 1973 l’Ajuntament de Sant Iscle de Vallalta aprova el projecte per a la construcció 
d’una urbanització a la zona de “Casa Nova de Mas Pons” i dona llicencia per la construcció 
d’una masia – restaurant amb una zona esportiva tot sota el paraigua d’un mateix promotor i 
que dona origen a la urbanització Fonts del Montnegre.  
Aquell mateix any s’inicia la tramitació davant de la Comissió Provincial d’Urbanisme de 
Barcelona del Pla Parcial d’Ordenació de Casa Nova de Mas Pons.   
Cal dir que les vendes de les parcel·les entre la promotora i els compradors es van fer 
mitjançant contracte privat i no es va realitzar escriptura pública. Amb aquest procediment es 
va permetre la construcció d’unes 80 cases sense llicencia municipal. 
Aquest Planejament Derivat no va ser aprovar per la Comissió Provincial d’Urbanisme de 
Barcelona, que permetia el desenvolupament ulterior amb Planejament Derivat, ja que Sant 
Iscle no disposava de Planejament General i a més a més, es trobava dintre de l’àmbit del 
Parc Natural del Montnegre – Corredor.  
Aquest fet es va comunicar al promotor de la masia – restaurant que té que suspendre tota 
activitat urbanística.   
L’any 1975 l’Ajuntament  presenta un recurs contenciós – administratiu contra la Comissió 
Provincial d’Urbanisme per intentar frenar l’avanç del Pla Especial del Montnegre – Corredor 
en defensa dels interessos del municipi i dels propietaris afectats.  
La promotora també interposa un recurs administratiu a la Comissió en contra del Pla del 
Montnegre – Corredor que és desestimat. 
A partir d’aquesta moment la seqüència normativa a Sant Iscle de Vallalta és la següent: 
- El 1983 l'Ajuntament de Sant Iscle i la Comissió Provincial d’Urbanisme van aprovar 
el Planejament General d’Ordenació Urbanística. El PGOU va ser redactat conforme 
les prescripcions de la Llei del sòl del 2 de maig de 1975 (TR76). 
- Revisió del programa d’actuació l’any 1989 per incorporar modificacions puntuals i 
adaptació del PGOU a la Llei de mesures d’adequació urbanística, i en que es 
classifica el sòl de la urbanització com a urbanitzable programat.  
Es proposa als propietaris de les parcel·les que queden fora de l’àmbit una permuta 
per una parcel·la inclosa en el nou àmbit (Plànol 9 de l’annex). 
- L’any 1990 es redacta el Pla Especial pel que s’incorpora la normativa del Parc 
Montnegre – Corredor, ja que aquest afecta una part del terme municipal. 
- A l’any 1997 es va fer un  modificació puntual del Pla General d'Ordenació 
Urbanística relativa al sòl no urbanitzable forestal, d’aquesta manera s’incorpora la 
qualificació del sòl que fa referència al Parc natural com a sòl forestal. 
- El març de l’any 2005 s’aprova el Text Refós de les Normes Urbanístiques pel qual 
s’adopta el Planejament General d’Ordenació a la Llei de Mesures d’actuació 
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Partint del PGOU es va redactar el Pla Parcial en data 16 novembre 1993, en l’intent 









Figura 4.26. Àmbit original de Font del Montnegre  (Font: Plànol I·5 del Pla Parcial Ordenació Font del 
Montnegre) 
 
El Pla Parcial d’Ordenació es va redactar per iniciativa privada, promogut per l’Associació de 
Propietaris en l’empara del Text Refós de la Llei del sòl de 1992 (actualment derogat), 
concretament en l’art. 52.1, que permetia la redacció de Plans Parcials que desenvolupessin 
el PGOU per persones privades, així com també el Reglament de Planejament en el seu 
apartat 1 establia que: 
“Els Plans Parcials es redactaran per l’Ajuntament respectiu o, en el seu cas, pels 
particular”. 
El Pla Parcial va permetre la inclusió de tota la urbanització en un sol sector d’actuació, fet 
que va permetre que les carregues i els beneficis de l’actuació es poguessin repartir entre 
tots els propietaris (equidistribució de beneficis i carregues). 
En el moment de la redacció del Pla Parcial el sector disposava de:  
- Vials asfaltats, tot i que alguns estaven molt deteriorats per la falta de manteniment.   
 
URBANITZACIÓ DIFOSA EN SÒL NO URBANITZABLE. 89 
- Xarxa de clavegueram que desemboca en els torrents pròxims a la urbanització.  
- No hi havia xarxa d’aigua corrent, aquesta es captada de pous.  
- Subministrament de baixa tensió, però no hi ha una xarxa d’enllumenat públic, tot i 
això es disposava d’una caseta de transformador. 
- El Consistori no realitzava la recollida de les escombraries.  
La Direcció General d'Urbanisme de Barcelona en data 19 de maig de 1993 aprova el Pla 
Parcial d'Ordenació de la Urbanització Font Montnegre. En aquesta resolució especifica que 
en el sector es troben 110 construccions, i es preveu l’ordenació d’unes 310 parcel·les, 
delimitar la superfície de l'àmbit a urbanitzar fins a 43,50 ha, que és la que actualment hi ha. 






Figura 4.27 Àmbit segons el Pla Parcial de 1993  (Font: Plànol I·5 del Pla Parcial Ordenació Font del Montnegre) 
L’any 1997 es fa una modificació puntual del PGOU referent al sòl no urbanitzable forestal 
per tal d’incorporar els articles de sòl forestal que dicta el Pla Especial del Montnegre 
Corredor.  Del pla s’han desprèn que part de l’àrea reservada per a zona verda passa a ser 
qualificada com a zona forestal no inclosa en el Parc Natural. 
Aquesta modificació referent al sòl no urbanitzable forestal, per la Comissió d’Urbanisme de 
Barcelona en data 22 d’abril de 1998, aprova definitivament la modificació, amb la condició 
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que el seu aprovat es supedita a que es modifiques l’àrea nord – oest de l’àmbit de la 
urbanització que va passa de ser qualificada de zona forestal fora del parc a zona forestal 










Figura 4.28  Modificació puntual del PGO de Sant Iscle de Vallalta Text refós de la normativa d’aplicació en sòl 
no urbanitzable forestal. (Font: Plànol 0·3 de la Modificació puntual del PGO de Sant Iscle de Vallalta) 
 
Actualment disposen de:  
- Vials asfaltats, tot i que alguns estaven molt deteriorats per la falta de manteniment.   
- Xarxa de clavegueram amb depuradora.  
- Subministrament de baixa tensió per a les vivendes. 
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El Pla d’Ordenació del 93, fa unes reserves per polígons de (Figura 4.29): 
- Zones verdes. 
- Altres dotacions com: 
- Infraestructures tècniques. 
- Interès públic, com poden ser parc infantils o zones de lleure comú. 











Figura 4.29 Classificació i qualificació del sòl  (Font: Plànol 0·5 del Parcial Ordenació Font del Montnegre ) 
La superfície de la urbanització és de 43,49 ha, amb una classificació de sòl urbanitzable 
programat (Clau SUP) qualificat com desenvolupament usos residencials (Clau 6b), 
definit en la Clau 6b en el PGOU de Sant Iscle de Vallalta.  
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Dades extretes a efectes informatius del Mapa Urbanístic de Catalunya, a la Figura 4.30 



















Figura 4.30 Informació urbanística de les Fonts del Montnegre  (Font: MUC) 
La classificació de sòl urbanitzable programat (SUP), permet als propietaris de les parcel·les 
tenir el dret, segons l’art. 40 del LL 3/2012, de l’aprofitament urbanístic del sector al 90%, 
referit a llurs finques. 
Per altre banda els deures segons l’art. 44 del DL 1/2010 TRLUC són: 
a) Repartir equitativament els beneficis i les càrregues derivats del planejament 
urbanístic. 
b) Cedir a l’ajuntament, de manera obligatòria i gratuïta, tot el sòl reservat pel 
planejament urbanístic per als sistemes urbanístics locals inclòs en l’àmbit d’actuació 
urbanística en què siguin compresos els terrenys, amb les especificitats següents: 
- En sòl urbanitzable delimitat, l’àmbit d’actuació és el sector del pla parcial 
urbanístic corresponent, que també pot ésser físicament discontinu. 
c) Cedir a l’ajuntament, de manera obligatòria i gratuïta, el sòl necessari per a 
l’execució dels sistemes urbanístics generals que el planejament urbanístic general 
inclogui en l’àmbit d’actuació urbanística en què siguin compresos els terrenys. 
d) Costejar i, si escau, executar la urbanització, sens perjudici del dret a rescabalar-
se de les despeses d’instal·lació de les xarxes d’abastament d’aigua, de 
subministrament d’energia elèctrica, de distribució de gas, si escau, i de la 
infraestructura de connexió a les xarxes de telecomunicacions, a càrrec de les 
empreses subministradores en la part que, segons la reglamentació específica 
d’aquests serveis, no hagi d’anar a càrrec de les persones usuàries. 
e) Edificar els solars en els terminis establerts pel planejament urbanístic. 
f) Executar en els terminis establerts pel planejament urbanístic la construcció de 
l’habitatge protegit que eventualment els correspongui. 
g) Conservar les obres d’urbanització, agrupats legalment com a junta de 
conservació, en els supòsits en què s’hagi assumit voluntàriament aquesta obligació 
o bé ho imposin justificadament el pla d’ordenació urbanística municipal o el 
INFORMACIÓ URBANÍSTICA 
MUNICIPI Sant Iscle de Vallalta 
CLASSIFICACIÓ 
Codi Ajuntament SUP Sòl urbanitzable programat 
Codi MUC SUD Sòl urbanitzable delimitat 
QUALIFICACIÓ 
Codi Ajuntament 6b Desenvolupament usos residencials. 
Codi MUC D1 Urbanitzable. Desenvolupament residencial 
SECTOR 
Codi Ajuntament SUP-3 Font Montnegre 
Codi MUC 3 PPU Pla Parcial urbanístic 
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programa d’actuació urbanística municipal, vinculant-la objectivament a la manca de 
consolidació del sòl o a la insuficiència de la urbanització. 
Les característiques de la qualificació que permet el PGOU de Sant Iscle de Vallalta, estan 
recollides en l’art. 39. Per a la zona de desenvolupament usos residencial, Clau 6b, són 
edificacions aïllades d’habitatges envoltats de vegetació i amb baixa densitat d’habitatge.  
El Pla Parcial d’Ordenació, per altre banda, limita dues àrees de sòl no urbanitzable (SNU):  
- Sòl d’especial protecció, de valor forestal no inclòs dintre del Pla Especial del 
Montnegre – Corredor (Clau 7c) 
- Sòl de valor forestal inclòs en el Pla Especial del Montnegre – Corredor, zona forestal 
d’alt interès ecològic i paisatgístic (Clau N3) (El Pla Especial de Parc Natural en la 
seva nomenclatura interna l’anomena clau 1). 
La zona nord de la urbanització limita amb el Parc Natural del Montnegre – Corredor i per 
tant la classificació i qualificació els dicta el Pla Especial del Parc Natural.  
Aquesta area de l’àmbit rep la classificació de sòl no urbanitzable, amb una qualificació de 
valor forestal inclòs en el Pla Especial del Montnegre – Corredor, zona forestal d’alt interès 
ecològic i paisatgístic, Clau N3, segons el PGOU de Sant Iscle de Vallalta (Figura 4.31): 
 
 
Figura 4.31 Informació urbanística Fonts del Montnegre  (Font: MUC) 
 
La segona qualificació del sòl no urbanitzable és el forestal inclòs en el Pla Especial del 
Montnegre – Corredor, zona forestal d’alt interès ecològic i paisatgístic (Clau N3). 
Aquests estan integrats pels terrenys forestals que han de ser objecte d’especial protecció 
per contenir ecosistemes o especies d’alt valor ecològic, segons l’art. 114 del PGOU de 
Sant Iscle, que dicta el mateix que l’art. 13 del Pla Especial del Parc Natural. 
Els usos admesos són:  
- Aprofitament forestal compatibles amb un principi bàsic de protecció del bosc, de la 
seva qualitat i del seu entorn. 
- Ús residencial en els edificis tradicionals existents i en les seves ampliacions 
d’acord amb la regulació general del Text Normatiu del Parc Montnegre - Corredor. 
 
INFORMACIÓ URBANÍSTICA 
MUNICIPI Sant Iscle de Vallalta 
CLASSIFICACIÓ 
Codi Ajuntament SNU Sòl no urbanitzable 
Codi MUC SNU Sòl no urbanitzable 
QUALIFICACIÓ 
Codi Ajuntament N3 Zona forestal d’alt interès ecològic paisatgístic  
Codi MUC N3 No Urbanitzable. Protecció sectorial 
Codi Diputació 1 Zona forestal d’alt interès ecològic paisatgístic 
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- S’admeten també els usos socials, culturals, recreatius i d’investigació científica en 
les edificacions existents, i les instal·lacions necessàries per a la bona gestió del 
present Pla Especial. 
- En tot cas, per a l’ús o activitat que es pretengui realitzar s’haurà d’acreditar 
feafentment la seva compatibilitat amb l’objectiu fonamental del Pla Especial, 
contingut a l’apartat a) del Text Normatiu del Parc Montnegre - Corredor, mitjançant 
documentació exprés emès per la Diputació de Barcelona, que quan l’ús i activitat 
sigui reglada adoptarà la forma i causarà els efectes d’informe previ sobre usos i 
activitats sotmesos a llicencia.  
Com podem veure les condicions del sòl no urbanitzable limiten l’àmbit de la urbanització i 
defineixen molt clarament els usos, que en cap cas poden ser per a la construcció de noves 
vivendes.   
La resta de sòl que envolta els límits de la urbanització per la zona  es classifica com a no 
urbanitzable d’especial protecció de valor forestal no inclosa dintre del Parc Natural 














Figura 4.32 Informació urbanística de les Fonts del Montnegre (Font: MUC) 
La qualificació, el d’especial protecció, de valor forestal no inclòs dintre del Pla 
Especial del Montnegre – Corredor (Clau 7c) que com diu l’art. 113 del PGOU de Sant 
Iscle, limita els seus usos: 
- Habitatge vinculat a l’explotació forestal i les de caràcter complementari a la 
esmentada activitat com vivers, magatzems per productes forestal o mecànics al 
servei de l’explotació, graners, etc. 
- Ús ramader en règim d’estabulació lliure i tancada. 
- Ús extractiu en llocs no visibles de les zones obertes del municipi. 
- Activitats de turisme en residència – casa de pagès en règim de masia o 





MUNICIPI Sant Iscle de Vallalta 
CLASSIFICACIÓ 
Codi Ajuntament SNU Sòl no urbanitzable 
Codi MUC SNU Sòl no urbanitzable 
QUALIFICACIÓ 
Codi Ajuntament 7c Sòl d’especial protecció valor forestal 
Codi MUC N2 No Urbanitzable. Protecció 
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Per tant, de tots els règims urbanístics que hem presentat podem delimitat tot l’àmbit de la 
urbanització i marcar el resultat que ha fet el Pla Parcial d’Ordenació de les Fonts del 









Figura 4.33 Àmbit actual de les Fonts del Montnegre  (Font: Mapa Urbanìstic de Catalunya) 
 
Tot aquest Pla Parcial no es podria haver realitzat sense les eines que la Llei d’Urbanisme 
planteja, per tant a continuació mostrem quins són els instrument pels quals s’ha pogut 
realitzar l’adaptació a la legalitat urbanística.  
Com hem vist a l’inici d’aquest punt, la iniciativa privada va redactar un pla per poder regular 
la situació en la que es trobava l’àmbit de Font del Montnegre. En l’actualitat la Llei 
d’’Urbanisme de Catalunya també permet la redacció de plans d’ordenació. 
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Així i d’acord amb el DL 1/2010 TRLUC en la secció cinquena per a la Iniciativa i 
col·laboració dels i de les particulars en el planejament urbanístic en l’art. 101, estableix 
1. La iniciativa privada pot formular plans especials urbanístics, plans de millora 
urbana i plans parcials urbanístics d’acord amb el planejament urbanístic general 
aplicable. 
2. Les persones promotores dels plans urbanístics a què es refereix l’apartat 1 tenen 
dret, si els ho autoritza l’Ajuntament amb la finalitat de facilitar la redacció del 
planejament, a obtenir les dades informatives necessàries dels organismes públics i 
a ésser beneficiàries de les ocupacions temporals que calguin per a l’execució del 
pla, d’acord amb la legislació reguladora de l’expropiació forçosa. 
La Llei també estableix en l’art 102 de la mateixa DL 1/2010, TRLUC, que els Plans 
Urbanístics derivats d’iniciativa privada, a més d’incloure les determinacions establertes amb 
caràcter general per aquesta Llei, han de contenir documentació: 
a) L’estructura de la propietat del sòl afectat. 
b) La viabilitat econòmica de la promoció. 
c) Els compromisos que s’adquireixen. 
Continuant amb l’art 102 del DL 1/2010 TRLUC, els Plans Urbanístics d’iniciativa privada, es 
tramiten d’acord amb el que estableix amb caràcter general aquesta Llei per als Plans 
Urbanístics Derivats, amb les especificitats següents: 
a) S’han de citar personalment al tràmit d’informació pública les persones 
propietàries dels terrenys que hi siguin compresos, llevat que el pla sigui formulat per 
la totalitat de les persones propietàries de la superfície afectada i aquest fet s’acrediti 
mitjançant un document públic en què es faci constar l’estructura de la propietat del 
sòl. 
b) S’ha de notificar individualment a les persones propietàries dels terrenys 
l’aprovació definitiva del pla, si s’escau. 
Per altre banda, per realitzar i portar a terme el Pla d’Ordenació s’han utilitzat una seria 
d’eines legals. Aquest sistema d’actuació urbanística per a l’execució o la gestió del 
planejament urbanístic s’efectua mitjançant la reparcel·lació34, en la seva modalitat de 
cooperació35, descrita en la DL 1/2010 TRLUC. 
 
 
                                                 
34
 Sistema d’actuació urbanística que té per objectiu repartir equitativament els beneficis i les carregues derivades de la 
ordenació urbanística, regularitzar la configuració de les finques i situar l’aprofitament en zones aptes per edificar i les 
indemnitzacions o compensacions, aquestes poden ser per compensació bàsica, per concertació de cooperació o de sectors 
d’urbanització prioritàries. 
35
 A les modalitat de cooperació, les persones propietàries poden, a iniciativa pròpia o per acord de l’Ajuntament, constituir 
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Pertoca com dicta l’art 140.1 del DL 1/2010 TRLUC de formular el projecte de reparcel·lació 
a: 
a) Els propietaris o propietàries de finques la superfície de les quals representi més 
del 50% de la superfície total reparcel·lable, dins els tres mesos següents a 
l’aprovació de la delimitació del polígon d’actuació urbanística. 
b) L’associació administrativa de cooperació, si ha estat constituïda, dins el termini 
que estableix la lletra a. 
c) L’administració actuant, d’ofici o a instància o a proposta d’alguna de les persones 
propietàries afectades, si ni aquestes ni l’associació administrativa de cooperació no 
han exercit llur prioritat o bé, havent formulat un projecte, i havent s’hi apreciat 
defectes, no els esmenen dins el termini que se’ls concedeixi. 
Com diu l’art 122.1 del DL 1/2010 TRLUC, les persones propietàries tenen l’obligació de 
pagar les despeses d’urbanització, obligació que es pot complir mitjançant la cessió de 
terrenys edificables, situats dins o fora del polígon d’actuació. 
En la modalitat de cooperació, l’Administració local executa les obres d’urbanització amb 
càrrec a les persones propietàries, d’acord amb l’art. 126 de la LL 1/2010 que diu així: 
a) La totalitat de les obres d’urbanització determinades pel planejament urbanístic i 
pels projectes d’urbanització amb càrrec al sector de planejament urbanístic o al 
polígon d’actuació urbanística. 
b) Les indemnitzacions procedents per l’enderrocament de construccions i la 
destrucció de plantacions, d’obres i d’instal·lacions que siguin exigits per a l’execució 
dels plans, d’acord amb la legislació aplicable en matèria de sòl. 
c) Les indemnitzacions procedents pel trasllat forçós d’activitats. 
d) El cost dels avantprojectes, dels plans parcials urbanístics i els plans de millora 
urbana, dels projectes d’urbanització i dels instruments de gestió urbanística. 
e) Les despeses de formalització i d’inscripció en els registres públics corresponents 
dels acords i les operacions jurídiques derivats dels instruments de gestió 
urbanística. 
f) Les despeses de gestió, degudament justificades, sota els principis de 
proporcionalitat i de n o- enriquiment injust. 
g) Les indemnitzacions procedents per l’extinció de drets reals o personals, d’acord 
amb la legislació aplicable en matèria de sòl. 
h) Les despeses generades per a l’efectivitat del dret de reallotjament36  
Als propietaris es pot exigir el pagament de bestretes i, en cas d’impagament d’aquestes i de 
les quotes d’urbanització acordades, pot aplicar la via de constrenyiment. 
                                                 
36
 Es reconeix el dret de reallotjament a favor de les persones ocupants legals d’habitatges que constitueixin llur residència 
habitual, sempre que compleixin les condicions exigides per la legislació protectora i sempre que, en el cas d’ésser persones 
propietàries, no resultin adjudicatàries d’aprofitament urbanístic equivalent a una edificabilitat d’ús residencial superior al doble 
de la superfície màxima establerta per la dita legislació. 
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El Pla Parcial d’Ordenació no va entrar en vigor fins el 7 d’abril del 2011 ja que el text 
aprovat de l’any 93, va romandre suspès fins el maig del 2010 quan es va cedir a favor de 
l’Ajuntament els terrenys per equipaments i infraestructures tècniques (un total de 16.000 
m2). 
L’Ajuntament de Sant Iscle de Vallalta gràcies a la Llei 3/2009 de regularització i millora, 
es va acollir al procés regularitzador redactant un Pla Especial per tal de legalitzar i dotar el 
sector de Font del Montnegre de serveis i millores en les seves infraestructures.  
Es pot acollir a la Llei ja que compleix els paràmetres bàsics: 
a) Estar integrades majoritàriament per edificacions aïllades destinades a habitatges 
unifamiliars. 
b) Estar mancades, totalment o parcialment, d’obres d’urbanització o de dotació dels 
serveis urbanístics que estableix l’article 2737 del text refós de la Llei d’urbanisme, 
aprovat pel Decret legislatiu 1/2005, del 26 de juliol, o tenir aquestes obres i aquests 
serveis en un estat manifestament precari, que no permeti donar un servei adequat a 
l’àmbit. 
c) Disposar d’obres d’urbanització que no hagin estat objecte de recepció per 
l’ajuntament. 
d) Haver-se implantat en el territori entre l’entrada en vigor de la Llei del sòl i 
ordenació urbana del 12 de maig de 1956 i l’entrada en vigor de la Llei 9/1981, del 18 
de novembre, de Protecció de la legalitat urbanística38. A aquests efectes, s’entén per 
implantació el procés principal de transformació física i parcel·lació del sòl amb 


















                                                 
37
 Són serveis urbanístics bàsics: 
a) La xarxa viària que tingui un nivell de consolidació suficient per a permetre la connectivitat amb la trama viària bàsica 
municipal. 
b) Les xarxes d’abastament d’aigua i de sanejament. 
c) El subministrament d’energia elèctrica. 
Els serveis urbanístics bàsics han de tenir les característiques adequades per a l’ús del sòl previst pel planejament urbanístic 
que el classifica. 
 
38
 Veure ANNEX. 
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URBANITZACIÓ FONTS DEL MONTNEGRE 
FOTOGRAFIES OBSERVACIONS 
 
1. Accés a la urbanització de les Fonts del Montnegre. 
Tota la carretera es troba asfaltada i amb els vorals nets, 
l’ajuntament en fa el manteniment i a l’entrada de la 
urbanització trobem els contenidors per a la recollida de 
la brossa i les bústies de tots els veïns.  
 
2. Vista general de la urbanització. En aquest cas les 
construccions majoritàriament són de més envergadura i 
complexitat que les de les altres urbanitzacions 
mostrades anteriorment.  Des d’un inici va haver una 
voluntat d’ordenació per part de l’Ajuntament i d’una part 
dels propietaris. Quan es va fer el procés legalitzador els 
propietaris van fer aixecaments de les vivendes. 
 
3. Com s’ha explicat a l’inci d’aquest cas, la major part 
dels vials es troben asfaltats i amb voreres. Als anys 70 
quan es va començar el procés urbanitzador es va 
demanar permís a ICONA per realitzar el traçat el 
carrers, tot i que no es va fer sota la supervisió d’un 
tècnic (arquitecte o topògraf). 
 
4. No totes construccions tenen les mateixes 
característiques, el Consistori també té registrades varies 
construccions classificades com a “garatges”, alguns dels 
quals són d’autoconstrucció. L’àmbit no es troba tot en el 
mateix estat, com es pot veure encara queden algunes 
parcel·les que no disposen d’accessos en condicions ni 
de fanals d’enllumenat públic.  
 
5. Exemple de carrer sense asfaltar i sense els límits de 
les parcel·lacions definits ni voreres per a vianants.  
Fotografies realitzades el dia 8 d’abril del 2012 
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4.7 TERME MUNICIPAL DE DOSRIUS.  
El terme municipal de Dosrius (Figura 4.34), està situat a la capçalera de la riera 
d'Argentona, en el límit amb el Vallès Oriental. El municipi està format pels nuclis dels 
Dosrius, Canyamars i Can Massuet - El Far. 
LLEGENDA       
            Nucli de Dosrius. 
            Urbanització Can Brugueràs. 





Figura 4.34 Terme municipal de Dosrius (Font: Diputació de Barcelona, Àrea de Territori i Sostenibilitat) 
El municipi de Dosrius ordena el seu terme a través del Text Refós de les Normes 
Subsidiàries del Planejament Municipal de Dosrius. En aquest s’incorpora com tots els 
textos normatius que hem vist ens els exemples anteriors els articles necessaris per regular 
les sectors inclosos dintre del Parc Natural del Montnegre – Corredor.  
La nomenclatura és la mateix pels dos textos i la numeració ens els articles és la mateixa, 
de tal manera que no hi ha confusió d’articles o capítol ja que són els mateixos. 
4.7.1 CAN BRUGUERÀS: 
El sector de Can Brugueràs (Figura 4.35) es situa a l’est del terme municipal de Dosrius, i en 
quadrant sud-oest del Parc Natural. La seva superfície és d’aproximadament 168,15 ha, de 
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A partir de la dècada dels 70 s’inicia un procés urbanitzador al sector de Can Brugueràs, 
més concretament al voltant de la masia que porta el mateix nom. La propietat dels terrenys 
inicia un procés urbanitzador amb l’obertura dels vials i la venda de parcel·les mitjançant 
contractes privats. 
La urbanització es fa amb la cobertura que donava el Planejament Urbanístic de Dosrius a la 
dècada dels 60, ja que aquest permetia la parcel·lació i construcció en sòl no urbanitzable si 
les parcel·les tenien una superfície d’una hectàrea o superior. Això ha permès que l’àmbit de 
la urbanització no presenti la densitat que hem estat veien amb els exemples anteriors 
d’aquest treball.  
Per tant les primeres construccions que es varen realitzar disposen de llicencia (però no 
cèdula d’habitabilitat), això va durar fins la dècada dels 80 quan hi ha una modificació del 
planejament de Dosrius i s’aprova el Pla Especial del Parc Natural del Montnegre – 
Corredor, es prohibeix la construcció de qualsevol tipus en sòl no urbanitzable.  
De tota la superfície del sector, actualment només hi ha una petita part urbanitzada, sent 
116 les parcel·les ocupades per habitatges unifamiliar. 
Actualment la urbanització no disposa de: 
- Clavegueram per a aigües pluvials ni fecals. 
- Escomesa elèctrica per la il·luminació dels carrers. 
- Xarxa d’aigua potable, (l’aigua de boca s’extreu de pous). 
- Vials sense asfaltar, i absència de voreres en tot el sector. 
- Algunes de les vivendes que van aconseguir la llicencia d’obres de l’Ajuntament 
tenen subministrament de baixa tensió per escomesa aèria. 
La classificació del sòl és no urbanitzable (SNU) i qualificat com a clau P6 per les Normes 
Subsidiàries de l’Ajuntament de Dosrius, zona de regulació complementaria. El Pla 
Especial del Montnegre – Corredor també el qualifica com a zona de regulació 
complementaria, clau 6. 
Dades extretes a efectes informatius del Mapa Urbanístic de Catalunya, a la Figura 4.36 
podem veure les dades de les parcel·les de les parcel·les dintre de l’àmbit del Parc Natural 
















Codi Ajuntament SNU Sòl no urbanitzable 
Codi MUC SNU Sòl no urbanitzable 
QUALIFICACIÓ 
Codi Ajuntament P6 Parc natural: Zona regulació complementària 
Codi MUC N3 No urbanitzable. Protecció sectorial 
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En el Capítol 7 art. 29, el Pla Especial del Montnegre – Corredor defineix les 
característiques de la Zona  de regulació complementaria (Clau 6), que dicta així: 
“La Zona de Regulació Complementària comprèn sectors de sòl no urbanitzable de 
característiques diverses on és imprescindible que tota actuació urbanística o 
edificatòria tingui en compte la preservació de les característiques tipològiques, 
formals i ambientals de les àrees territorials delimitades, així com l'impacte que sobre 
els paisatges i els ecosistemes pot exercir l'activitat humana. La seva delimitació es 
precisa a la documentació gràfica del present Pla Especial”. 
Els usos admesos pel mateix Pla Especial en referència a la Clau 6 són segons l’art. 31 del 
mateix Pla Especial: 
- Residencial per habitatge familiar. 
- Agrícola, ramader i forestal en les condicions que es determinen per als edificis de 
la Zona Agrícola inclosos els de magatzematge i primera transformació de productes 
agraris obtinguts a l'explotació. 
- Artesanals en petits tallers sempre que no produeixin emissió de fums, gasos, 
vapors, sorolls o vibracions que puguin resultar contaminants per al medi ambient, 
tenint en compte que no es podrà produir abocaments de residus sòlids o líquids 
contaminants. 
- Restauració i bars. 
- Residències en cases de pagès, segons la modalitat d'allotjament turístic regulada 
pel Decret 365/1983 de 4 d'agost de la Presidència de la Generalitat i l'Ordre de 6 
d'octubre de 1983 del Departament de Comerç i Turisme que el desenvolupa, 
admetent-se, també els vinculats als càmpings - masia i àrees de lleure, d'acord amb 
el que s'estableix a l'article 60 del present Text Normatiu. 
- Esportius i recreatius sempre que no comportin instal·lacions a l'exterior 
incompatibles amb els objectius del present Pla Especial. 
- Comercials, relacionats amb les activitats agràries i artesanals que es desenvolupin 
a la mateixa finca. 
- Docents, assistencials, socio - culturals i administratius. 
- Els usos públics establerts en la xarxa bàsica d'equipaments de Pla Especial. 
En aquesta zona (Clau 6) es podrà autoritzar la construcció d'edificis aïllats destinats a 
vivenda familiar o usos agraris en llocs on no existeixi la possibilitat de formació de nucli de 
població,  els edificis s'hauran d'adequar a les condicions següents marcades per l’art 33. 
del Pla Especial del Parc i de les Normes Subsidiàries de Dosrius, entre aquests es 
destaquen: 
- Es prohibeix explícitament la construcció i utilització d'edificacions per vivenda 
plurifamiliar. 
- No es podrà edificar en els turons i carenes, segons la regulació de l'article 71.2 
d'aquest Text Normatiu. 
- Les obres d'edificació no podran comportar una greu disminució de la superfície 
arbrada preexistent. 
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- Les edificacions o instal·lacions complementàries de l'edifici no podran estar 
aïllades, sinó integrades en l'edifici principal. S'exceptuen les instal·lacions i edificis 
relacionats amb l'activitat agrària. 
- La part no edificada de la parcel·la resultant haurà de destinar-se al manteniment 
del bosc existent o la reforestació amb espècies adequades prohibint-se les 
instal·lacions esportives o qualsevol altre ús o construcció, exceptuant les pròpies de 
l'explotació agropecuària. 
- Les condicions per garantir la no formació del nucli de població seran les que 
estableixin els instruments urbanístics municipals aprovats, vigents i adaptats a la 
normativa urbanística en vigor. En el seu defecte, com a mínim, s'hauran de complir 
les condicions següents: 
a) La parcel·la afecta a l'edifici en sòl forestal, vindrà determinada per la unitat 
mínima de conreu forestal. La superfície mínima queda fixada en 15 
hectàrees. En sòl amb destí agrícola s'estarà a la unitat mínima de conreu 
forestal. 
b) El sostre màxim edificable per a ús residencial serà de 250 metres quadrats 
que podrà ampliar fins a 350 metres quadrats quan es tracti d'una nova 
residència vinculada a l'explotació agrària i es justifiqui la seva necessitat. 
- A tots els efectes, la construcció d'una nova edificació esgotarà la capacitat 









 Figura 4.37 Estat actual de Can Brugueràs (Font: MUC) 
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Tenint en compte part del que hem explicat fins ara, l’any 1997 el TSJC a través de la 
Sentència 438/1997, prohibeix la construcció d’edificacions en l’àmbit de Can Brugueràs i 
n’exigeix l’enderroc. 
La part demandant en qualitat de propietari d’una parcel·la a la urbanització Can Brugueràs,  
va impugnar l'Acord de la Conselleria de Política Territorial i Obres Públiques de la 
Generalitat de Catalunya de 29 juliol 1994 que ordenen l'enderroc, al seu càrrec i en el 
termini d'un mes, de l’habitatge i la bassa existents a la parcel·la de la Urbanització Can 
Brugueràs del terme municipal de Dosrius. 
El tribunal s’ha pronunciat en el sentit que l’actuació recorreguda està perfectament ajustada 
a l'ordenament urbanístic - administratiu, partint del fet que es tracta de l'enderroc d'unes 
edificacions aixecades, sense llicència ni autorització de cap tipus, en sòl classificat de no 
urbanitzable i qualificat de zona de regulació complementària (Clau 6) del Pla Especial de 
protecció de les Serres del Montnegre –Corredor.  
Així els diversos motius de nul·litat esgrimits pel demandant propietari de la parcel·la no 
poden ser compartits per aquestes raons entre d’altres:  
- No es pot apreciar la denunciada incompetència de la Conselleria per l'adopció de 
l'acord qüestionat al estar-li atribuïda per l'art. 254.1 del DL 1/1990, del 12 juliol, 
sense necessitat que hi hagi inactivitat municipal ni assumpció competencial per via 
subrogatòria. 
- Per resultar correcte acordar directament l'enderroc sense concessió de termini per 
a la legalització del que s'ha construït quan, com aquell esdevenir, la derogació de la 
llicència és alguna cosa palmària i evident. 
- Per ser improcedent la postura del demandant propietari de la parcel·la de supeditar 
l'eficàcia del Pla Especial del Paratge de Montnegre - Corredor a la seva íntegra 
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URBANITZACIÓ CAN BRUGUERÀS 
FOTOGRAFIES EXPLICACIÓ 
 
1. Accés al sector de Can Brugueràs, a la imatge es pot 
veure l’escomesa aèria del telèfon. Els vials estan sense 
asfaltar, i el manteniment el fa la Diputació de Barcelona, 
ja que el sector es troba dintre del Parc Natural del 
Corredor. 
 
2. Vista d’un dels carrers de la urbanització. Algunes 
parcel·les disposen de tancaments per delimitar les 
finques. 
 
3. Fotografia general de l’àmbit de Can Brugueràs, com 
es pot observar les construccions estan molt 
disseminades pel sector i no presenten la densitat 
d’altres urbanitzacions que s’han presentat en aquest 
treball. El fet que les parcel·les siguin d’una hectàrea, va 
ajudar a l’esponjament de la urbanització. 
 
4. Exemple de les cases d’autoconstrucció que trobem a 
gairebé tota la urbanització. La gran majora estan 
rodejades de molta vegetació i sense cap mena 
d’ordenació o criteri urbanístic.  
 
5. Arqueta a peu de pista forestal d’aigua potable d’una 
de les finques. L’aigua s’extreu de pous, en la imatge 
tenim una arqueta de pas que comunica el pou amb la 





Fotografies realitzades el dia 18 de juny del 2012 
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4.8 QUADRE RESUM DE LES CASUÍSTIQUES  
 
FOGARS DE LA SELVA 
Serra de l’Esquirol Adquisició de parcel·les per part de la Diputació de Barcelona 
mitjançant expropiació diferida (Dret a superfície durant 30 
anys). A partir d’aquell moment s’inicia la recuperació forestal de 
l’àmbit.  
Can Camps La Diputació de Barcelona inicia el mateix procés utilitzat a la 
Serra de l’Esquirol, però la sentencia 825/95 del 6 de novembre 
de 1995 pel TSJC, anul·la la Disposició Transitòria Segona per 
la qual la Diputació pot adquirir sòl i els responsables són els 
Ajuntaments o la Generalitat. Amb l’objectiu de frenar l’edificació 
de més parcel·les, l’Ajuntament de Fogars adquireix la propietat 
de les que queden sense construir. 
TORDERA 
Can Camps i Sant Llop Com en el cas anterior, la sentencia 825/95 del 6 de novembre 
de 1995 del TSJC impedeix a la Diputació adquirir les finques i 
recuperar l’àmbit.  
Roca rossa Es regularitza a través d’un planejament deriva, en concret,  d’un 
Pla Parcial d’Ordenació el nucli inicial de la urbanització. Aquest 
àmbit , per les seves condicions d’ordenació, densitat, etc i per la 
voluntat dels propietaris de les parcel·les queda regularitzat i 
delimitat.  
La resta de la urbanització a causa de la seva dispersió i de la 
poca qualitat de les construccions i ordenament fa inviable la 
seva incorporació en el Pla Parcial. En aquest moment la seva 
situació és d’irregularitat ja que es troba en sòl classificat com a 
no urbanitzable. 
SANT ISCLE DE VALLALTA 
Font del Montnegre Redacció d’un planejament deriva, en concret, un Pla Parcial 
d’Ordenació, amb l’objectiu de reduir i ordenar l’àmbit de la 
urbanització. Aprovat per la Comissió D’Urbanisme de 
Barcelona. Aquest Pla ha permès fer una reordenació de l’àmbit 
i amb possibilitat d’accés a les ajudes previstes pels fons d’ajuda 
a les urbanitzacions. 
DOSRIUS 
Can Brugueràs Com en el cas anterior, la sentencia 825/95 del 6 de novembre 
de 1995 del TSJC impedeix a la Diputació adquirir les finques i 
recuperar l’àmbit. De totes les casuístiques aquesta és la que 
presenta major esponjament, i per tant, menor impacte sobre el 
medi.  
 
Figura 4.38: Casuístiques estudiades. 
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5- CONCLUSIONS  
La problemàtica de la urbanització difosa va sorgir durant els anys 60 i 70 durant la 
dictadura, fet que va ajudar a l’incompliment de la legalitat, malgrat que la normativa va ser 
redactada amb un objectius clars i amb la intenció d’ordenar el territori de forma coherent.  
Els Ajuntaments democràtics van heretar la problemàtica causada per les administracions 
anteriors i han bolcat grans esforços per intentar donar una solució als propietaris i als 
parcel·listes mitjançant Plans Especials per tal d’incorporar els àmbits de les urbanitzacions 
a la trama urbana i així poder dotar-los de serveis urbans.  
Podem apuntar que cada urbanització és un cas particular i que dintre de cada urbanització, 
cada propietari o parcel·lista té unes condicions úniques que donen gran complexitat a la 
resolució del conflicte urbanístic. Aquests privats, en el seu moment van comprar les 
parcel·les amb la promesa d’un nou “estil de vida” en el camp i que les condicions inicials de 
desordre urbá i falta de serveis urbanístics bàsics el resoldria l’Administració pel simple fet 
que ells tinguessin una casa o vivenda.  
Amb els anys s’ha demostrat que les promeses del promotors eren falses i que el simple fet 
d’adquirir uns terrenys no dona dret de forma automàtica a adquirir unes plusvàlues que com 
hem vist en el treball s’adquireixen gradualment a través d’uns mecanismes establerts per la 
pròpia Llei. 
Es fa especial esment al paper de la Diputació de Barcelona amb l’intent de recuperar els 
paratges que es troben dintre de les seves competències amb formules que fossin el menys 
traumàtiques possibles pels propietaris i per les persones que viuen dintre del Parc Natural 
del Montnegre – Corredor, entorn que ha estat objecte d’anàlisis detallat, per bé que es 
fonament de la Sentencia 825/95 del 6 de novembre del 1995 pel TSJC, les possibilitats que 
té aquesta s’han vist reduïdes dràsticament.  
El fet de trobar-se dintre d’una zona d’alt interès paisatgístic i ser Parc Natural del 
Montnegre – Corredor, dificulta qualsevol tipus d’acció regulartizadora, ja que les normés 
supramunicipals de la Diputació de Barcelona limiten molt l’ús dels terrenys. 
Tant mateix la voluntat dels propietaris de regularitzar la seva situació a través de les 
plataformes o associacions de propietaris que han representat, i representa en l’actualitat 
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